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Guatemala.2l de mayo de 2013

Lic. José Rolando Secaida Morales
Decano de la Facultad de Ciencias Económicas
Universidad de San Carlos de Guatemala
Su Despacho

Señor Decano:

De conformidad con el nombramiento recaído a mi persona, procedí a asesorar y revisar
la Tesis titulada "ADOPCION POR PzuMERA YEZ DE LAS NORMAS
INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA EN LINA EMPRESA QUE
SE DEDICA A LA PROMOCIÓN, LTREANIZACIÓN Y DESARROLLO DE BIENES
TNMIIEBLES''.

Durante el desarrollo de la Tesis, el señor ViCfOn MANUEL SIPAC CUIN, describe el
proceso para elaborar los primeros estados financieros de acuerdo con Normas
lnternacionales de Información Financiera de una empresa que se dedica a la promoción,
urbanización y desarrollo de bienes inmuebles, y que previamenteutthzaba prácticas para
el registro y presentación de los estados financieros según lo establecido por la Ley del
Impuesto Sobre la Renta de Guatemala.

Tomando en cuenta los aspectos planteados, considero que 1a Investigación presentada,
representa un valioso aporte para los estudiantes y profesionales de la Carrera de
Contaduría Pública y Auditoría, ya que los requerimientos y procedimientos para adoptar
las I'{ormas Internacionales de lnformación Financiera" suministra un punto de partida
adecuado para la contabilización de las transacciones y hechos económicos según estas
normas, permitiendo que las compañías obtengan información financiera de alta calidad,
para los usuarios de dicha información.

En mi opinión, este trabajo reúne las exigencias necesarias para someterse al examen
privado de tesis y cumplir con el requisito exigido por la Universidad De San Carlos De
Guatemala y optar ai titulo de Contador Púbiico y Auditor en el grado Académico de
Licenciado.

Atentamente.
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INTRODUCCION

En el Sector Inmobiliario, se encuentran empresas dedicadas a la promoción,

urbanización y desarrollo de bienes inmuebles, cuyo objetivo es comprar estos bienes, ya

construidos o para su desarrollo urbano, encargándose posteriormente de promocionarlos

para la venia, beneficiando a empresas constn¡ctoras y a los usuarios de dichos bienes.

En Guatemala este tipo de empresas se encuentra en constante crecimiento, debido a la

expansión del área urbana, que a partir de la década de los años ochenta, se manifiesta en

todos los departamentos de Guatemala, y que por lo tanto ha permitido que este tipo de

empresas sea una fuente electiva para generar rentas, al incrementar precios de suelo

rural en la conversión al uso urbano.

En Guatemalala actividad inmobiliaria forma parte importante en la economía del pais,

al igual que en varios países del mundo. El sector no se ha quedado atrás en la

globalización, debido a las características del negocio inmobiliario, este se presta a

mantener operaciones y activos que se extienden por países y continentes. Y es que a

pesar de la crisis mundial que afectó a este sector en el año 2009" los precios de los

bienes inmuebles en Guatemala han permanecido estables, aumentando por consiguiente

la plusvalía de dichos bienes, por lo que la inversión en estos tipos de bienes es en

Guatemala y en la mayoría de los mercados internacionales, una de las opciones más

seguras para invertir. Precisamente las grandes inversiones que se realizan

constantemente, hacen que el sector sea intensivo en capital, lo cual demanda una

contabilidad e información financiera de calidad y que presente la realidad económica de

las transacciones de las compañías, ya que esta información es el vínculo vital entre las

compañías del sector inmobiliario y sus proveedores de capital.

Para obtener información financiera con las características mencionadas anteriormente,

surgen las Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), las cuales son un



conjunto de normas internacionales de contabilidad que establecen los requisitos de

reconocimiento, medición, presentación e información a revelar de las transacciones y

hechos económicos que afectan a una empresa y que se refleja en los estados financieros

de ésta.

Alrededor del mundo más de cien países han adoptado las Normas Internacionales de

lnfbrmación Financiera para la preparación y presentación de información contable, lo

cual implica que es necesario que el Contador Público y Auditor conozca los

lineamientos necesarios para realizar la Adopción de las ]ttrormas Internacionales de

Información Financiera en el Sector Inmobiliario, y así determinar el curso de acción

apropiado para responder al cambio hacia normas basadas en principios y abandonar la

dependencia legal para la elaboración de información contable, como las prácticas

establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala.

La adopción de las Normas Internacionales de Información Financiera conlleva varios

benefrcios como obtener inlormación financiera de alta calidad, transparente y

comparabilidad lo cual repercute en una mayor conftanza sobre el reporte del

desempeño financiero de la compañía.

En el Capítulo I se encuentran las generalidades y características de la empresa que se

dedica a la promoción, urbantzación y desarrollo de bienes inmuebles, destacando la

diferencia que existen entre ésta y las demás empresas del Sector Inmobiliario. Se

mencionan los antecedentes de dichas empresas en Guatemala, así como la legislación

aplicable y su estructura organizativa.

En el Capítulo II se hace ref-erencia a las prácticas contables que establece la Ley del

Impuesto Sobre la Renta que cada empresa debe considerar para la preparación y

presentación de infbrmación financiera solicitada según la legislación de Guatemala. Se



describen las diferencias que existen entre la Ley del Impuesto Sobre la Renta, Decreto

número 26-92 y el Libro I de la Ley de Actualización Tributaria, Decreto número 10-

2012,Impuesto Sobre la Renta, vigente a partir del 1 de enero de 2013.

Además se dan a conocer las Normas Internacionales de Información Financiera y las

principales diferencias entre esta normativa y las prácticas establecidas en la Ley del

lmpuesto Sobre la Renta para el reconocimiento y medición de las transacciones que

ocurren en una empresa del sector empresarial objeto de estudio.

El Capítulo III hace referencia a los beneficios y caracteristicas de las empresas que

adoptan las Normas Internacionales de Información Financiera en Guatemala y se

describe la Norma Internacional de Información Financiera I Adopción por Prim era vez

de las Normas Internacionales de Información Financiera, presentando un estudio a

detalle de la norma, en donde se puede observar el objetivo y el alcance de la misma, así

como el reconocimiento, medición y requerimientos de presentación y revelación para las

transacciones empresariales de las empresas que adoptan las NIIF por primeravez.

El Capítulo IV se desarrolla a través de un caso práctico por la aplicación del tema objeto

de estudio: "Adopción por Primera vez de las Normas Internacionales de Información

Financiera en una empresa que se dedica a la promoción, urbanización y desarrollo de

bienes inmuebles". Este capitulo muestra la aplicación de los procedimientos y técnicas

que deben ser considerados al realizar la adopción. Se da a conocer la documentación

necesaria del proceso llevado a cabo, con inicio desde la información financiera

preparada según la Ley del Impuesto Sobre la Renta, hasta presentar estados financieros

de acuerdo a Normas Internacionales de Información Financiera.

Finalmente se presentan las conclusiones alcanzadas y las recomendaciones en base al

trabajo realizada a lo largo de la investigación.
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CAPITULO I

EMpRESA DEDICADA A LA pRoMoctón, uRsANrzAClÓN v
DESARROLLO DE BIENES II{MUEBLES

l.l. Empresa del Sector Inmobiliario

Las definiciones, características y clasihcación básica de empresas que se encuentran en

el sector inmobiliario se describen a continuación.

f .1.1. Definiciones y Conceptos del Sector Inmobiliario

A continuación se presentan las principales def,rniciones y conceptos relacionados con

una empresa del sector inmobiliario:

o Empresa: "Unidad de organización dedicada a actividades industriales,

mercantiles o de prestación de sen'icios con fines lucrativos."(20)

o Sector: "Conjunto de empresas o negocios que se engloban en un área

dif-erenciada dentro de la actividad económica y productiva." (20)

o Bien: "Patrimonio, hacienda, caudal."(20)

o Inmueble: "(Del latín immobilis) es aquello que no se mueve." (20)

o Bienes inmuebles: "Tierras, edificios, caminos, construcciones y minas, junto

con las mejoras o artefactos incorporados, así como los derechos a los cuales

atribuye la ley esta consideración."(20)

Entre los bienes inmuebles se encuentran bienes como terrenos, edificios,

casas, locales, y comerciales.



o Inmobiliaria: "Empresa o sociedad que se dedica a construir. arrendar,

vender y administrar viviendas"(20)

o Mercado inmobiliario: "Cualquier tipo de intercambio económico cuyo fin

es la adquisición, la venta o el disfrute de un bien inmueble. Tendremos por

tanto. transacciones de compraventa o de arrendamiento."(18)

o Promocién: "Conjunto de actividades cuyo objetivo es dar a conocer algo o

incrementar sus ventas"(20).

o Urbanización: "Acción y efecto de acondicionar una porción de terreno y

prepararlo para su uso urbano, abriendo calles y dotándolas de luz, pavimento,

y demás servicios"(20)

o Desarrollo: "Acción y efecto de acrecentar. dar incremento a algo flsico,

intelectual o moral" (20)

o Sector Inmobiliario: Según los conceptos anteriores podemos establecer que

el Sector Inmobiliario es el conjunto de empresas que se dedican a construir,

urbanizar" arrendar, promocionar, vender, desarrollar y administrar bienes

inmuebles o bienes raíces.

1.1.2. Características del Sector Inmobiliario

Las principales características de las empresas del sector son las siguientes:

o Fijación de precios: "A diferencia de otros mercados, es dificil fijar un

precio objetivo, ya que incluso inmuebles colindantes pueden diferir

enormemente en cuanto a precio se refiere."(18)



Mercado de escasa liquidez: El sector Se encuentra en un mercado que en

ocasiones mantiene una gran dif'rcultad de convertir los bienes inmuebles en

efectivo, es decir. es un mercado de muy escasa liquidez.

o Inversión rentable a largo plazo: "A largo plazo, puede ser una inversión

realmente rentable."( I 8)

1.1.3. Clasificación básica de las empresas del Sector Inmobiliario

Empresa Constructora:

"Este tipo de empresas, son las que existen como consecuencia de las desarrolladoras

inmobiliarias, las cuales subcontratan los servicios de las constructoras inmobiliarias,

cuyo objetivo principal es construir un bien inmueble con las especificaciones y

requerimientos del cliente, para lo cual cuentan con personal especializado en las

diferentes fases de la construcción como por ejemplo: ingenieros, arquitectos, consultores

y obreros."(11:a)

Empresa Promotora, Urbanizadora y Desarrolladora:

"Son empresas cuyo fin principal es el promover y desarrollar un proyecto de tipo

habitacional o comercial."(1 1 :3)

"Las desarrolladoras inmobiliarias compran el terreno, subcontratan especialistas para los

estudios de suelos, estudios ambientales, tipos de construcción, estudios de mercado, para

luego construir el proyecto planificado por medio de una constructora inmobiliaria, y por

último colocarlo a la venta o arrendamiento."(1 1:3)

Empresa Corredora de Bienes Raíces:

"Tomando en cuenta la creciente oferta y demanda del Sector Inmobiliario y por el alto

índice de crecimiento de inversiones inmobiliarias, se tiene la necesidad de crear una

nueva clasificación de este tipo de empresas, quienes tienen como frn involucrarse en la



comeraialización de proyectos inmobiliarios, promoviendo las ventas y acelerando la

recuperación de la inversión de las empresas desarrolladoras."(12.57)

Empresa de Administración Inmobiliaria:

"Los administradores de inmuebles supervisan y hacen mantenimiento de unidades

residenciales, edificios de departamentos, tiendas comerciales, complejos de oficinas y

asociaciones comunitarias o de propietarios. Los inquilinos y los propietarios tienen la

expectativa de que el administrador mantendrá el inmueble en buenas condiciones, con

buena seguridad y funcionando correctamente."(l 1.6)

1.2. Antecedentes del Sector Inmobiliario en Guatemala

El 6 de octubre de 1930 se inauguró el Crédito Hipotecario Nacional de Guatemala, con

el objetivo de atender inicialmente, y con especial preferencia frnanciar la construcción

de viviendas baratas.

"Entre los años de 1939-1958 el sector privado habilitó en la ciudad de Guatemala un

promedio anual de seiscientos setenta lotes. La mayoría de estos lraccionamientos

estuvieron a cargo de los propietarios de las tierras y sin mayor control de las autoridades

municipales, lo que permitió que muchos de estos lotificadores incumplieran en la

dotación de los sen'icios mínimos como agua, drenajes, calles asfaltadas, etc. No fue

hasta años después, con la dinámica de expansión de la mancha urbana de la ciudad, que

la propia municipalidad absorbió ese incumplimiento."( 1 6)

"Tratando de crear las garantías, para que personas de bajos ingresos accedieran a una

vivienda en el mercado inmobiliario, en junio de 1961 se instituye el Instituto de

Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA) Con este nuevo proyecto, el gobierno



otorgaba la gararúía necesaria al capital privado para la construcción de viviendas y su

recuperación con una moderada tasa de ganancia ." (17)

"Con el propósito de reforzar ese proyecto. se emite la Ley de Bancos de Ahorro y

Préstamo parala Vivienda Familiar, en septiembre de l96l surgen: El Banco Granai &

Towson y Banco lnmobiliario, entidades de ahorro y préstamos para la vivienda; años

después se convertirían en bancos comerciales, abandonando el trato prefbrencial a los

préstamos para la construcción de vivienda, finalidad con la que fueran concebidas "(17)

"Dentro del marco de la ausencia de legislación para regular el mercado inmobiliario. de

1976 a 1985 el sector privado construyó un promedio de dos mil unidades por año, bajo

la modalidad por encargo. Así se hizo el 88% del total, destinada a un sector que bien

puede calificarse con demanda efectiva. Sin embargo, a partir de 1986 el sector privado

cambia de modalidad predominando el de vivienda de lujo: Condominios, y

apartamentos en las zonas 9, 10, 13" 14 y 15 o en municipios como San José Pinula y

Santa Catarina Pinula, tipos de construcciónala que ya no pudieron acceder los sectores

medios."(17)

En 1973 "En cumplimiento del artículo 105 de la Ccnstitución Política de la República de

Guatemala se crea el Banco Nacional de la Vivienda, (BANVI) liquidado el 31 de

diciembre de 2003, el cual fue sustituido por otra institución denominada Fondo

Guatemalteco para la Vivienda (FOGUAVI) en 1992."(17')

"Para los promotores privados, la expansión del área metropolitana ha sido un medio de

generar rentas, a través del incremento en el precio del suelo rural al ser convertido a uso

urbano, muchas veces contando con la infraestructura vial y de servicios realizada con

recursos del Estado. Ello determina que ese suelo urbano adquiera precios que no son

accesibles a sectores de ingresos medios y bajos."(17)



"En búsqueda de la tierra para dirigir la expansión fisica de la ciudad, los promotores

privados también lotificaron áreas aledañas a las carreteras a El Salvador y Amatitlán,

dirigidas a sectores de altos ingresos."(17)

"A partir de la década de los setenta es clara la predominancia de las lotificaciones

privadas fuera del municipio de Guatemala. Posterior al terremoto de 1976, el auge de la

producción de tierra urbana a través de lotificaciones se da en varios municipios de

Guatemala ."(.I7)

Pasada la crisis de2009" se realizó un aumento en el nivel de la venta, alquiler y renta de

bienes inmuebles, sin embargo en Guatemala las rentas y precios de venta de los bienes

no fi-reron afectados como en Estados Unidos de América, por lo que el sector se

mantiene estable.

Labaja en las tasas de interés es un factor fundamental en la mejoría del dinamismo del

mercado inmobiliario, que permite a los operadores mirar con optimismo el año 2013.

1.3. Entidades representativas del Sector Inmobiliario en Guatemala:

o Cámara Guatemalteca de la Construcción

"Fue constituida en 1970 y aprobado sus estatutos el 15 de enero de 1974,

como una asociación civil, apolítica y no lucrativa. Se constituye básicamente

por las empresas constructoras de todo tipo de infraestructura para el país,

empresas fabricantes, proveedoras, consultoras, financieras y de servicios

vinculados a la industria de la construcción."(14)

o Cámara de Corredores de Bienes Raíces de Guatemala

"La eámara de Corredores de Bienes Raíces de Guatemala es una entidad de

carácter gremial, apolítica" no lucrativa, no religiosa. que aglutina a empresas



y personas individuales que realizan corretaje de bienes raíces en Guatemala,

dedicada al servicio y jerarquización del sector inmobiliario. Fundada en i99l
por un grupo de emprendedores de corredores inmobiliarios que vislumbraron

la necesidad de crear una entidad representativa del sector."(15)

1.4. Empresa Promotora, [irbanizadora y Desarrolladora de Bienes Inmuebles

"Las promotoras inmobiliarias son empresas que se dedican a la compra de inmuebles ya

construidos, los cuales suelen reservarse durante su construcción, y se destacan

principalmente porque su catálogo de propiedades en venta o disponibles para alquiler

únicamente está conformado por este tipo de propiedades.

Por otro lado cabe destacar que las promotoras inmobiliarias generalmente tienen

contratos con las empresas constructoras ya que además de abonar por cada una de las

propiedades en cuestión" también se encargan de promocionar ala misma, en base a las

propiedades que tendrá en su catálogo.

Justamente por eso es que se llaman promotoras inmobiliarias porque a pesar de

pedenecer al negocio inmobiliario y realizar las transacciones correspondientes a los

mismos, generalmente se ocupan mucho de la promoción de las propiedades, tanto para

benef-lcio de la empresa constructora como para el suyo. ,.(19)

Estas empresas compran además de inmuebles ya construidos, terrenos los cuales

urbanizan para desarrollarlos posteriormente, por lo que la empresa en ocasiones

solamente compra los materiales y realiza trabajos menores, ya que todo lo demás. es

realizado por las empresas constructoras.

"Al no trabajat con las propiedades de gente particular como 1o hace cualquier tipo de

empresa inmobiliaria, las opciones en cuanto a la economía de los precios no son muy

amplias, de hecho, en las carteras de clientes de las promotoras inmobiliarias es mucho

más común ver empresas, profesionales, y generalmente gente de mucho dinero, ya que



lo cier-to es que con la inflación que se produjo en el mercado inmobiliario en estos

últimos años, una familia dificilmente puede acceder. De hecho, la mayoria de las

promotoras inmobiliarias suelen alquilar sus propiedades para oficinas de profesionales o

empresas, por eso dificilmente una familia común pueda acceder a los planes de pagos y

los precios que se manejan en este tipo de inmobiliarias."(19)

I.4.1 Características de la Empresa Promotora, Urbanizadora y Desarrolladora de

Bienes lnmuebles

Las características de las empresas dedicadas a la promoción, urbanización y desarrollo

inmobiliario son: flujo de fondos, apalancamiento y creación de valor.

El desarrollo inmobiliario comienza con la compra de un lote para construir un edificio

de viviendas, un hotel, una torre de oficinas o un complejo comercial, se continúa con la

urbanización de dicho terreno por medio de una empresa constructora, para después

promover la venta o alquiler de estos inmuebles. Por lo que entre el proceso de la compra

del terreno, hasta vender el inmueble se crea una incerlidumbre alta en relación al retorno

de la inversión realizada, lo cual conlleva a que las empresas promotoras, urbanizadoras y

desarrolladoras de bienes inmuebles tengan las siguientes características:

Flujo de fondos:

"El desarrollo no es otra cosa que abordar el desafió de ver un lote, imaginar alli un buen

proyecto y concretarlo con éxito. Por lo que se trata de pasar de un entorno de flujo de

fondos incierto, es decir son un elevado nivel de riesgo, a otro más cierto.

En consecuencia siempre se debe tener presente la ecuación riesgo retorno a la hora de

evaluar un proyecto. Todos los de desarrollo tienen por definición una cuota de

incertidumbre mayor, un flujo de fondos incierlo. Esto es así por cuanto, sin lugar a

dudas, desarrollar es sinónimo de recorrer el camino de estabilización de los flujos de

fbndos."(19)



Apalancamiento:

"Hay diversas maneras de clasificar el capital involucrado en un desarrollo inmobiliario

si proviene de terceros. La primera clasificación es entre capital de riesgo y deuda.

La primera es una modalidad asociativa en la cual las partes tienden a alinear sus

intereses y reparten, en alguna proporción, los riesgos y el retorno. Esto suele

estructurarse bajo los esquemas clásicos de una Sociedad Anónima o recurriendo a los

modeios más novedosos como ios fideicomisos.

La otra modalidad" que no es excluyente de la anterior, es el endeudamiento. Supone

darles a los prestamistas garantías, lo cual disminuye el margen de maniobra del

desarrollista y le hace perder privilegio de cobro, pero en virtud de ello mismo le permite

acceder a tasas más bajas que la que exige un socio normalmente.

Este esquema es la puerta de ingreso al sentido más evidente del apalancamiento por el

cual toda vez que se da el endeudamiento a tasas menores a las que rinde el negocio, se

apalanca favorablemente el retorno del capital de los accionistas efectivamente

aportado."(19)

Agregación de valor:

"Finalmente la creación de valor es el último de los puntos más relevantes a la hora de

comprender las bases de la actividad. La transformación de un terreno en una torre de

viviendas es un brutal proceso de agregación de valor, de creatividad, de capacidad

empresarial, de organizactón y de desarrollo."(19)

"Dicen que "locación" es la clave del negocio inmobiliario. Sin embargo, esto es así en el

marco del proceso de agregación de valor. De hecho, para comprender 1o que esta

premisa signihca es imprescindible introducir los ejes "espacio, tiempo y precio". Un

buen lote lo es, no sólo si está en el sitio adecuado, sino también si se presenta como una

opoftunidad en el momento adecuado y a un buen precio. Si una zona se ha consolidado y

los valores de la tierra se dispararon, por mejor que sea la ubicación, es posible que ya no



se pueda hacer allí un proyecto rentable y la razón será muy simple: no habrá margen

para agregar valor. "( 1 9)

1,4.2 Diferencias entre Empresas de Construcción y las que se dedican a la
Promoción, Urbanizacién y Desarrollo

Particularmente las empresas constructoras son contratadas para la construcción de

edificios, y otros bienes inmuebles por las empresas de desarrollo y promoción, para que

éstas sean las encargadas de realizar las negociaciones con los clientes que serán

propietarios o arrendatarios de dichos inmuebles. Por lo que se puede decir que el

enloque de negocio es ditbrente.

"Además son muchas más las opciones no solo en cuanto al precio sino también en

cuanto al tipo de propiedades que se manejan, por eso es que las promotoras

inmobiliarias únicamente se dedican a clientes de alto poder adquisitivo.

Otro punto importante a destacar entre ambos tipos de empresas es que las promotoras

inmobiliarias. no ofrecen demasiadas facilidades de pago, y de hecho. por lo general, las

mismas buscan clientes que puedan pagar la propiedad" en el caso de que la compren, en

una sola vez."(79)

1.5. Formas de Constitucién Legal

Las empresas inmobiliarias pueden constituirse como sociedades bajo la forma mercantil

siguiente:

o Sociedad Colectiva: "Sociedad colectiva es la existe bajo una razón social y

en la cual todos los socios responden de modo subsidiario, ilimitada y

solidariamente" de las obligaciones sociales" (2:10).
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Sociedad en Comandita Simple: "Sociedad en comandita simple, es la

compuesta por uno o varios socios comanditados que responden en forma

subsidiaria, ilimitada y solidaria de las obligaciones sociales; y por uno o

varios socios comanditarios que tienen responsabilidad limitada al monto de

su aportación"(2:l l)

Sociedad de Responsabilidad Limitada: "Sociedad de responsabilidad

limitada, es la compuesta por varios socios que solo están obligados al pago

de sus aportaciones. Por las obligaciones sociales responde únicamente el

patrimonio de la sociedad y, en su caso, la suma que a más de las aportaciones

convenga la escritura social" (2'. 12)

Sociedad Anénima: "Es la que tiene el capital dividido representado por

acciones. La responsabilidad de cada accionista está limitada al pago de las

acciones que hubiere suscrito"(2: 13)

o Sociedad en Comandita por Acciones: "Sociedad en comandita por

acciones, es aquélla en la cual uno o varios socios comanditados responden en

forma subsidiaria, ilimitada y solidaria por las obligaciones sociales y uno o

varios socios comanditarios tienen la responsabilidad limitada al monto de las

acciones que han suscrito, en la misma forma que los accionistas de una

sociedad anónima."(2 : 3 0)

1.6. LegislaciónAplicable

A continuación se presenta la legislación aplicable para la empresa dedicada a la
promoción urbanización y desarrollo de bienes inmuebles clasiflrcado en legislación

general, mercantil y tributaria para su mejor estudio.
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1.6.1. Legislación General

A continuación se presentan algunos ar1ículos de la Constitución Política de la República

de Guatemala, considerados como relevantes para esta investigación:

"Articulo 39. Propiedad Privada: Se garantiza la propiedad privada como un derecho

inherente a la persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de

acuerdo con la ley. El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y deberá crear las

condiciones que faciliten al propietario el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se

alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en beneflrcio de los

guatemaltecos. "( 1 : 8)

"Artículo 43. Libertad de Industria, comercio y trabajo. Se reconoce la libertad de

industria, de comercio y de trabajo, salvo las limitaciones que por motivos sociales o de

interés nacional impongan las leyes."(l:9)

"Artículo 118. Principios del Régimen Económico y Social. El régimen económico y

social de la República de Guatemala se funda en principios de justicia social. Es

obligación del Estado orientar la economía nacional para lograr la uttlización de los

recursos naturales y el potencial humano, para incrementar la riqueza y tratar de lograr el

pleno empleo y la equitativa distribución del ingreso nacional."(1:23)

"Artículo 130 Prohibición de monopolios. Se prohíben los monopolios y privilegios. El

Estado, limitará el funcionamiento de las empresas que absorban o tiendan a absorber, en

perjuicio de la economía nacional, la producción en uno o más ramos industriales o de

una misma actividad comercial o agropecuaria."(1'.26)
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1.6.2. Legislación Mercantil

Creado con el Decreto 2-70 del Congreso de la República de Guatemala, el Código de

Comercio tiene como objetivo estimular la libre empresa, fácilitar su organización. y

regular sus operaciones, encuadrándolas dentro de limitaciones justas y necesarias.

"Las sociedades mercantiles deben ser constituidas según las disposiciones del Código de

Comercio e inscritas en el Registro Mercantil, por lo que tendrá personalidad jurídica

propia y distinta a los socios."(?'.4)

"La constitución de la sociedad y todas sus modificaciones, incluyendo prórrogas,

aumento o reducción de capital, cambio de razón social o denominación, fusión,

disolución o cualquiera otras reformas o ampliaciones, se harán constar en escritura

pública. La separación o ingreso de socios en las sociedades no accionadas, también se

farmalizar á en escritura publica." (2'.4)

"La inscripción de una sociedad en el Registro Mercantil, le otorga el derecho al uso

exclusivo de su razón social o de su denominación, la que deberá ser claramente

distinguible de cualquier otra y no podrá ser adoptada por sociedad del mismo o

semejante objeto, mientras subsista inscrita la primera."(2:5).

1.6.3. Legislación Tributaria

Las principales regulaciones tributarias que se describen a continuación, corresponden al

Código Tributario, Ley del Impuesto Sobre la Renta, Ley de Actualización Tributaria,

Ley del Impuesto al Valor Agregado, Ley del Impuesto de Solidaridad y Ley del

Impuesto Único Sobre Inmuebles.
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Código Tributario

El Congreso de la República de Guatemala, emitió el

6-91, el cual fue publicado en el Diario Oficial el 3

vigencia el2 de octubre de ese mismo año.

Dicho código comprende una serie de regulaciones,

descansa el sistema tributario de Guatemala.

Código Tributario, con el Decreto

de abril. del año 1991. v entró en

e incluize las bases sobre las que

El 17 de febrero de 2012 fue publicado en el Diario Oficial el Decreto 4-2012 del

Congreso de la República" denominado Disposiciones para el fbrtalecimiento del Sistema

Tributario y el Combate a la Defraudación y al Contrabando. Con este Decreto se

realizaron cambios al código tributario, entre los cuales están los siguientes.

Se incorporan modificaciones para rebajas de multas, sanciones formales y;

Se crean nuevos conceptos para electos de fiscalización.

Ley del Impuesto Sobre la Renta

La Ley del Impuesto Sobre la Renta fue creada por el Congreso de la República de

Guatemala según el Decreto número 26-92, el cual ha sido reformado por el Decreto

número 18-04 y Decreto número 4-2012 del mismo organismo. El objeto principal de

esta Ley es que toda persona, individual o jurídica, así como cualquier ente, patrimonio o

bien que especifique la Ley, sean sujetos de un impuesto sobre la renta generado.

El Decreto 4-2A12 del Congreso de la República de Guatemala,harealizado reformas a

la Ley del Impuesto Sobre la Renta, las cuales estarán en vigencia hasta el 3l de

Diciembre de 2012, debido a que un nuevo Impuesto Sobre la Renta entrará en vigencia

el I de Enero de 20 1 3, según la Ley de Actualización Tributaria.
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Ley de Actualización Tributaria

El 5 de marzo de 2A12" fue publicado en el Diario Oficial, el Decreto No. 10-2012 del

Congreso de la República de Guatemala, Ley de Actualización Tributaria.

Este Decreto deroga la Ley del Impuesto Sobre la Renta (Decreto l{o. 26-92) y la Ley del

lmpuesto Sobre Productos Financieros (Decreto No. 26-95), e incorpora los siguientes

impuestos:

lmpuesto Sobre la Renta

Impuesto Específico a la Primera Matrícula de Vehiculos Automotores

Terrestres.

Ley Aduanera Nacional

Adicionalmente, contiene relbrmas a varias leyes, con el objeto de incrementar Ia

recaudación fiscal. Entre las principales leyes que se modifican están las siguientes:

. Ley del Impuesto al Valor Agregado: Con cambios en regulaciones sobre la

procedencia del crédito fiscal.

o Ley del Impuesto Sobre Circulacién de Vehículoso Terrestres, Marítimos y

Aéreos: Se establecen nuevas bases imponibles para los vehículos particulares,

de transporte urbano, extraurbano, de carga, de uso agricola e industrial.

. Ley del lmpuesto de Timbres Fiscales y Papel Sellado Especial para

Protocolos: Se establecen nuevas tarifas para el impuesto.

o

a
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La Ley de Actualización Tributaria entró en vigencia el I 3 de maÍza de 2A12, a

excepción del lmpuesto a la Primera Matricula de Vehículos Automotores Terrestres,

lmpuesto Sobre la Renta y las Reformas a la Ley de Circulación de Vehiculos.

Ley del Impuesto al Valor Agregado

LaLey del Impuesto al Valor Agregado, fue creada mediante el Decreto número 27-92

del Congreso de la República de Guatemala, este impuesto es generado principalmente

por compra o venta de bienes, prestación de servicios y arrendamientos, los cuales

generan un hecho inmediato que es gravado por la Ley.

Ha sido reformado por el Decreto número 60-94, el Decreto número 20-2006, Decreto 4-

2012, Decreto 9-2012" Decreto 10-2012; todos del Congreso de la República de

Guatemala.

Según el Decreto 9-2012 del Congreso de la República, denominado "Ley de Vivienda",

publicado en el Diario Oficial el29 d,e diciembre de 2012, se reforma al numeral 12 oel

artículo 7 dela Ley del Impuesto al Valor Agregado, respecto a la exención del impuesto

sobre la venta de viviendas y de lotes urbanizados que incluyen los servicios básicos.

En función de lo anterior, la exención al pago del impuesto aplicará en la venta de

viviendas con un máximo de 80 metros cuadrados de construcción cuyo valor no exceda

de Q250,000 y la venta de lotes urbanizados que incluyen los servicios básicos con un

área máxima de 720 metros cuadrados cuyo valor no exceda de Ql20,000. Todo ello

cumpliendo con lo requerido en dicho artículo para la aplicación de la exención del

impuesto.

Se adiciona una excepción donde se establece que la segunda y subsiguientes

transferencias de dominio de viviendas deberán tributar de acuerdo a la Ley del lmpuesto

de Timbres Fiscales y de Papel Sellado Especial para Protocolos.

Es importante mencionar que el Decreto 9-2012iniciará su vigencia 8 días después de su

publicación en el Diario Oficial.
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En relación a las reformas emitidas por el Decreto 10-2012, la más importante

corresponde a la regulación sobre la procedencia del crédito fiscal.

Ley del lmpuesto de Solidaridad

La Ley del Impuesto de Solidaridad fue creada por el Decreto número 73-2008 del

Congreso de la República de Guatemala. "Dicho impuesto estará a cargo de las personas

individuales. jurídicas, y de otras formas de organización empresarial, que dispongan de

patrimonio propia, rcalicen actividades mercantiles o agropecuarias en el territorio

nacional y obtengan un margen bruto superior al 4oA de sus ingresos brutos y que se

encuentren determinado su impuesto sobre la renta en el régimen optativo"(6.01)

A partir del año 2013 el impuesto estará a cargo para los contribuyentes inscritos en el

régimen sobre utilidades de actividades lucrativas, al que hace referencia el Libro I de la

Ley de Actuahzación Tributaria.

Latasa de dicho impuesto es del 1% sin importar la base imponible que aplique, la cual

es la cuarta parte dei monto del activo neto, (con una excepción), o la cuarta parte de 1os

ingresos brutos; con un periodo de imposición trimestral.

El Impuesto de Solidaridad y el Impuesto Sobre la Renta, podrán acreditarse entre si.

Ley del Impuesto Único Sobre lnmuebles

Por medio del Decreto número l5-98, del Congreso de la República de Guaternala, se

crea la Ley del lmpuesto Único Sobre lnmuebles el cual establece un impuesto único

anual, sobre el valor de los bienes inmuebles situados en el territorio de la República de

Guatemala

"El impuesto establecido en la presente ley, recae sobre los bienes inmuebles, rusticos o

rurales y urbanos, integrando los mismos el terreno, las estructuras, construcciones,
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instalaciones adheridas al inmueble y sus mejoras, así como los cultivos

permanentes."(3 :2)

Para la determinación del impuesto anual sobre inmuebles, se establecen las escalas y

tasas siguientes.

Inmuebles con un valor inscrito.

¡ Hasta Q2,000.00 Exento

o De Q2,000.01 a Q20,000.00 2 por millar

o De Q20,000.01 a Q70.000 00 6 por millar

o De Q70,000.01 en adelante 9 por millar.

1.7. -EstructuraOrganizativa

Paralarealizacíón de las operaciones de una empresa inmobiliaria, es necesario que se

cuente con una estructura organizafiva adecuada, con la debida separación de funciones y

niveles jerárquicos plenamente identificados.

A continuación se hace una descripción de los principales atributos de los deparlamentos

más importantes que se encuentran en una inmobiliaria.

o Junta General de Accionistas: Se encuentra formada por accionistas de la

compañía, es la máxima autoridad y órgano supremo de la misma. Entre sus

funciones se encuentran: nombrar al consejo de administración y determinar

sus facultades, conocer y aprobar los estados financieros, así como los

presupuestos.

o Consejo de Administracién: Nombrados por la Junta General de

Accionistas" le corresponde la gestión, administración y representación de 1a

compañía, supervisa y guía la actuación de la dirección.
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Presidencia Ejecutiva: Se refiere al cargo ejecutivo de mayor rango en una

empresa, la cual es conocido como consejero delegado, o director general. La

presidencia es establecida y supervisada por el consejo de administración.

Tiene responsabilidades como comunicador, y del ejecutivo que tome las

decisiones de la compañía.

Gerencia General: La gerencia general es la responsable de establecer las

políticas administrativas necesarias para que los procesos sean realizados de

forma adecuada, asimismo se encarga del monitoreo a un alto nivel.

Departamento de Diseño: Aplica la experiencia y conocimientos técnicos de

arquitectura e ingeniería que garantiza el buen desarrollo y calidad de las

obras de los diferentes proyectos que se encuentren en construcción.

Departamento de Proyectos: Planifica y programa el proceso constructivo.

E,stablece planes de acción, coordina y supervisa la ejecución de los

proyectos. Entre sus lunciones se encuentra coordinar con el responsable de

costos y el de planificación de la obra y validar las empresas subcontratadas y

el trabajo realizado por éstas.

Departamento de compras: Su principal atribución es la negociación de

subcontrataciones para la construcción de los inmuebles, así como

reahzactón de las compras de materiales para la construcción que no

encuentren establecidos en los contratos realizados con las constructoras.

Departamento Financiero: En este departamento se lleva el control de uso

de los londos disponibles para la empresa, los cuales se ven afectados por los

desembolsos realizados a proveedores y el efectivo recibido de los clientes y

las
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SE

L9



préstamos obtenidos. Asi como la responsabilidad de presentar cilras en los

estados financieros reales e íntegros, al observar que las políticas contables

sean aplicadas correctamente.

Departamento de Dirección Comercial: Este departamento es el encargado

de realizar la camercialización de servicios inmobiliarios, ventas y

arrendamientos. Por lo que la promoción de los inmuebles a los posibles

clientes es atribuible a este departamento.

Departamento de Recursos Humanos: Este departamento es el responsable

de la contratación, capacitación y bajas del personal. Asi mismo es el

encargado de realtzar el cálculo mensual de la nómina y llevar el control de

los aumentos de salarios y bonificaciones de los empleados, así como las

comisiones por las ventas de los inmuebles realizados.

Departamento Legal: En este depar-tamento se encargan de revisar y

elaborar toda la documentación inherente a los aspectos de la negociación,

incluye la redacción de documentos de reservas inmobiliarias, opciones de

compra, ventas definitivas, liberaciones de hipotecas, o documentos de venta

con hipotecas inmobiliarias, documentos de condominios, así como las

garantías necesarias para el respaldo seguro de la inversión y la deuda.
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CAPÍTULO il

IMPUESTO SOBRE LA RENTA DE GUATEMALA Y

NOR\4AS INTERNACIONALE S DE INFORMACIÓN FINAN CIERA

2.1. Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados en Guatemala

Antes de describir las prácticas contables que establece la Ley del lmpuesto Sobre la

Renta de Guatemala" Decreto 26-92 (fSR) y las regulaciones del Decreto l0-2012, ambos

del Congreso de la República de Guatemala, y las Normas Internacionales de

lnformación Financiera (NIIF), cabe mencionar que hasta el año 2002 los

Pronunciamientos sobre Contabilidad Financiera, emitidos por el Instituto Guatemalteco

de Contadores Públicos y Auditores, a través de la Comisión de Principios de

Contabilidad y Normas de Auditoría, fueron los Principios de Contabilidad Generalmente

Aceptados en Guatemala" y fueron aplicados en temas contables, que no se normaban en

la Ley del Impuesto Sobre la Renta, para la preparación y presentación de información

contable.

Los pronunciamientos emitidos fueron cuarenta y cuatro, entre ellos se daba

cumplimiento con especial observancia a lo establecido en el Pronunciamiento de

Contabilidad Financiera número 1, el cual describe los I I principios básicos de

contabilidad (Entidad, Negocio en Marcha, Unidad Monetaria, Conservatismo, Sustancia

antes que Forma, Costo Histórico Original, Realización, Periodo Contable, Revelación

Suficiente, Importancia Relativa y Consistencia o Unifbrmidad).

En el año 20A7. fueron ratificadas, por el Colegio de Contadores Públicos y Auditores de

Guatemala, las Normas lnternacionales de Información Financiera, como Principios de

Contabilidad Generalmente Aceptados en Guatemala, sin embargo algunos

Pronunciamientos de Contabilidad Financiera siguen siendo aplicados en los registros

contables de las empresas, junto con las prácticas contables que establece el Impuesto



Sobre la Renta de Guatemala, debido a que, aún para el año 2013 las NIIF no son de

observancia legal, pues no han sido reguladas por el Congreso de la República de

Guatemala en Ley especifica. Razón por la cual los registros contables de las empresas en

Guatemala se encuentran con dependencia absoluta de 1o regulado en el Impuesto Sobre

la Renta de Guatemala, por el cumplimiento que la Ley establece.

La Ley del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala, decreto 26-92 del Congreso de la

República de Guatem ala, delará de estar vigente el I de enero de 2013. razón por la cual

a continuación se describe los aspectos más importantes de esta ley y los que

corresponden al nuevo Impuesto Sobre la Renta" legislado en el decreto 10-2012 d,el

Congreso de la República de Guatemala, Ley de Actualización Tributaria, Libro I.

El estudio de ambas leyes, se realiza con la flrnalidad de que el proceso de adopción

pueda ser aplicado para compañías guatemaltecas en periodos posteriores al I de enero de

2013, tomando como base las prácticas contables establecidas en el nuevo Impuesto

Sobre la Renta.

2.2. Ley del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala

LaLey del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala, como se mencionó anteriormente, se

ha legislado para cumplir con el objetivo de gravar a las empresas, por la renta o

ganancias obtenidas en el territorio nacional, domiciliados o no en Guatemala,

independientemente de su nacionalidad, y según las diversas actividades u operaciones

que estos puedan ejercer, entre ellas las del sector inmobiliario.

Para alcanzar este objetivo la Ley se encuentra regulada en el Decreto número 26-92 del

Congreso de la República, el cual ha sido reformado por el Decreto número 61-94"

Decreto número 36-97, Decreto número 18-04 y Decreto 4-2012, todos del Congreso de

la República de Guatemala.

LaLey del Impuesto Sobre la Renta contiene dos regímenes para el sector empresarial a

los cuales los contribuyentes se pueden inscribir, siendo estos.
23



Régimen optativo, el cual se determina su renta imponible sobre los ingresos menos los

costos y gastos, y

Régimen general, el cual determina su renta imponible sobre los ingresos únicamente.

En varios artículos la ley regula tratamientos contables para las transacciones económicas

de las compañías, por lo que repercute que en Guatemala se encuentre registrada la

contabilidad con el fin de satisfacer las necesidades de aspecto legal, o de acuerdo con la

Ley del Impuesto Sobre la Renta, dejando de manera secundaria el registro de algunas

operaciones de acuerdo a la esencia frnanciera.

2.2.1. Prácticas Contables según la Ley del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala

en la Empresa de Promocióno flrbanización y Desarrollo de Bienes

Inmuebles.

"Aunque la Ley del ISR en Guatemala, no es un conjunto de procedimientos que tienen

como finalidad normar de fbrma obligatoria la preparación y presentación de información

financiera, es muy común que muchas entidades son influidas por sus disposiciones

referentes a ia determinación de ia utiiiciad fiscal, para combinarias con ios Principios de

Contabilidad Generalmente Aceptados (PCGA) como base para la elaboración de sus

estados frnancieros."( 1 3 : 4 1 )

A continuación se indican las disposiciones que deben de ser utilizadas como base en la

preparación y presentación de los estados financieros según la Ley del Impuesto sobre la

Renta y su reglamento, en el sector inmobiliario, para los contribuyentes que se

encuentren inscritos en el régimen optativo, con la referencia del artículo en donde se

encuentra la legislación correspondiente.

Preparación y presentación de estados financieros:

La base para la preparación y presentación de estados financieros se encuentra normada

en los artículos 46" 47, y 54 de la ley.
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El primero hace referencia a que los libros y registros se deben de realizar con las

obligaciones contenidas en el Código de Comercio en materia de llevar libros, registros, y

estados financieros.

En relación alCódigo de Comercio en el Título III, Capítulo I establece 1o siguiente:

"Ar-tículo 368. Contabilidad y Registros Indispensables. Los comerciantes están

obligados a llevar contabilidad en forma organizada, de acuerdo al sistema de partida

doble y usando principios de contabilidad generalmente aceptados."(2.47)

"Artículo 369. Idioma español y moneda nacional. Los libros y registros deben operarse

en español y las cuentas en moneda nacional"(2.47')

"Afiículo 374. Balance General y Estado de Pérdidas y Ganancias El comerciante deberá

establecer, tanto al iniciar sus operaciones como por lo menos unavez al año, la situación

financiera de la empresa, a través del balance General y del estado de pérdidas y

ganancias" (2.47)

"Artículo 381. Comprobación de operaciones. Toda operación contable deberá estar

debidamente comprobada con documentos fehacientes, que llenen los requisitos legales y

solo se admitirá la falta de comprobación en las partidas relativas a meros ajustes,

traslado de saldos, pases de un libro a otro o rectificaciones."(2.47)

El artículo 47 de la Ley del lmpuesto Sobre la Renta, hace referencia al sistema de

contabilidad arealizarse de acuerdo con el sistema contable de 1o devengado, tanto para

los ingresos, como para los egresos.

El artículo 54 establece que "con la declaración jurada deberán acompañarse como

anexos y, cuando corresponda, el balance general, el estadc de resultados, el estado de

flujo de efectivo y el estado de costo de producción y que dichos estados financieros,

deberán coincidir con los registrados en ei libro de balance y con los estados financieros

que deban publicarse." (4.41)



Revaluación de activos fijos:

El artículo 14 permite la revaluación de los bienes que integran un activo, siempre que se

paguen sobre el monto de dichas revaluaciones un Impuesto Sobre la Renta por

revaluación del cero por ciento (0%) cuando se traten de bienes inmuebles, y del 10%

para lcls otros activos frjos y especifica que dichas revaluaciones deben cr-rntabilizarse

acreditando una cuenta de superávit de capital por revaluación.

En relación a la depreciación anual sobre estos activos fijos. se efectuará de acuerdo a los

porcentajes cle depreciación a qlre se refiere el artículo 19 de la ley, sobre el valor

revaluado.

Cuando se enajene cualquiera de los bienes revaluados, se considerará ganancia de

capital la diferencia entre el valor de la enajenación del bien y el valor en libros del bien

en la fecha de la enajenación.

Depreciaciones y Amortizaciones:

Para el registro cle las depreciaciones y amortizaciones, la regulación se observa en los

artículos del l6 al23 de la siguiente forma.

"El valor sobre el cual se calcula la depreciación es el de costo de adquisición o de

producción o de revaluación de los bienes y, en su caso, el de las mejoras incorporadas

con carácter permanente. El valor de costo incluye los gastos incurridos con motivo de la

compra, instalación y montaje de los bienes y otros similares, hasta ponerlos en condición

de ser usados."(4:14)

"Para determinar la depreciación sobre bienes inmuebles estos se toman por su costo de

adquisición o construcción. En ningún caso se admite depreciación sobre el valor de la

tierra. Cuando no se precise el valor del edificio y mejoras, se presume salvo prueba en

contrario, que éste es equivalente al 70Yo del valor total del inmueble, incluyendo el

terreno."(4:14)



"Cuando se efectúen mejoras a bienes depreciables, cualquiera sea el origen de su

financiamiento, la depreciación se calcula sobre el saldo no depreciado más el valor de

las mejoras, y se considera para sus ef'ectos la parle pendiente de la nueva vida útil.

establecida para el bien."(4. l4)

Para el cálculo de la depreciación se

porcentajes anuales máxi mos.

el método de línea recta, aplicando

En relación a las amortizaciones por activos intangibles, estos podrán deducirse por el

método de amorlización de línea recta, en un período que dependerá de las condiciones

de la adquisición o creación del activo intangible de que se trate, y que no puede ser

menor de cinco años. "Para los derechos de llave efectivamente incurridos en un período

minimo de diez años, en cuotas anuales, sucesivas e iguales."(4:16)

Para los gastos de organización el artículo 38, inciso y) determina que deben de ser

amortizados mediante cinco cuotas anuales, sucesivas e iguales.

Provisión para Cuentas Incobrables

En el artículo 38, inciso q) se regula el tratamiento para el registro de las cuentas

incobrables de la compañía, 1o cual se realiza por deducción directa de cuentas

incobrables, ó por el método indirecto" el cual consiste en crear una provisión para una

reserva de valuación, de las cuentas pendientes de cobro y registrar las cuentas

incobrables. Dicha reserva no podrá exceder del 3Yo de los saldos deudores de cuentas y

documentos por cobrar, siempre y cuando estas transacciones sean del giro habitual del

negocio.

Costo de inventarios

El costo a registrar según el artículo 52 corresponde al costo de adquisición, más las

mejoras introducidas en su caso, hasta la lecha de lotificación o urbanización.
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"El valor de las áreas cedibles a titulo gratuito, destinadas a calles, parques, áreas

escolares, deportivas, áreas verdes, centro de recreo, y reservas forestales, se considera

incorporado al costo del área vendible y, en consecuencia, su deducción no procede

efectuarla separadamente, por tal concepto, aunque dichas áreas hayan sido traspasadas a

la municipalidad correspondiente o a otra entidad estatal"(4:40)

Sistema de Inventarios

El artículo 48, obliga a las empresas a practicar inventarios al inicio de operaciones y al

cierre de cada período de imposición. Las refbrencias de los bienes deben anotarse en

registros especiales, con indicación del sistema de valuación empleado.

Provisión para Inventarios Obsoletos y de lento movimiento.

El artículo 49 determina que "en la valoración de los inventarios no se permitirá el uso de

reservas generales constituidas para hacer fiente a fluctuaciones de precios, contingencias

del mercado o de cualquier otro orden."(4.38)

Período Contable

Los artículos 54 y 72, establecen que el período contable principia el 1 de enero y

termina el 31 de diciembre de cada año.

Reconocimiento de Ingresos

Aunque el artículo 52 determina que "la ganancia obtenida por la venta mediante la

lotificación de terrenos con o sin urbanización, se considerara renta ordinaria ir no

ganancia de capital y la misma estará constituida por la diferencia entre el valor de venta

del terreno y su costo de adquisición a cualquier título, más las mejoras introducidas en

su caso, hasta la fecha de lotificación o urbanización. Cualquiera que fuera el sistema de

contabilidad por el que hubiere optado el contribuyente para el resto de sus operaciones,
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los resultados provenientes de las lotihcaciones deben ser declarados por el sistema de lo

percibido." (4.39)

Es de considerar que si la empresa opta por inscribirse en el régimen optativo de dicho

impuesto, las operaciones se deben de contabilizar en su totalidad por el sistema de lo

devengado. Por lo que el reconocimiento de ingresos depende del régimen en el cual se

encuentre la empresa inmobiliaria.

En relación al tratamiento y reconocimiento de dividendos, los artículos l0 y 1 1 estipulan

el tratamiento que corresponde a este tipo de ingresos.

Límite de gastos en el estado de resultados

En el artículo 38, se describen varios porcentajes máximos sobre los cuales se podrán

registrar costos y gastos como donaciones, honorarios del exterior, viáticos y regalías

pagadas, para ser deducidos de los ingresos brutos y cleterminar la ganancia fiscal.

El artículo 39 menciona egresos que no pueden ser contabilizados como costos y gastos

que puedan deducirse de la utilidad fiscal. La regulación sobre la deducibilidad del

monto de costos y gastos del período que exceda al noventa y siete por ciento (97%) del

total de los ingresos gravados, no se encuentra establecida en la nueva ley que contiene el

Impuesto Sobre la Renta, por lo que el período en el cual se podrá utllizar serit

únicamente para el año 2012.

Provisión para prestaciones laborales

El artículo 38 en su inciso f), muestra las dos opciones que se permiten para el registro de

las prestaciones laborales, las cuales son:

A través del registro del gasto cuando ocuffa la terminación laboral" ó la constitución de

una reser\"/a hasta el límite del ocho puntc treinta y tres por ciento (S.33%) del tctal de las

remuneraciones anuales.
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Arrendamiento

El tratamiento de los arrendamientos se presenta en el articulo 15 donde menciona el

arrendamiento operativo y la forma de operar el subarrendamiento como sigue:

"Las personas que subarrienden inmuebles urbanos o rurales deben considerar como

renta bruta los valores recibidos por el subarrendamiento, deduciendo en forma

proporcional su propio costo de arrendamiento para determinar su renta neta"(4:13)

Otros ingresos y gastos

Los artículos del 25 al29 regulan la determinación y registro de las transacciones que se

realicen para bienes, cuyo giro habitual no sea comerciar con dichos bienes o derechos,

como bienes muebles, inmuebles, acciones o participaciones sociales, mencionándolos

como ganancias o pérdidas de capital.

En relación a las pérdidas cambiarias el artículo

las pérdidas cambiarias provenientes de las

destinadas a la generación de rentas gravadas.

Gastos financieros

38 inciso z) estipula que se reconocerán

compras de divisas para operaciones

El inciso m) del artículo 38, hace relerencia al reconocimiento de gastos financieros por

los intereses sobre créditos y los gastos financieros directamente vinculados con tales

créditos.

2.3. Impuesto Sobre la Renta, Libro I del Decreto 10-2012

El 5 de marzo de 2012, fue publicado en el Diario Oficial el Decreto número 10-2AI2 del

Congreso de la República, Ley de Actualización Tributaria. Este decreto deroga la Ley

del Impuesto Sobre la Renta (Decreto número 26-92). a partir del 31 de diciembre de

2012
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En el Libro I de la mencionadaLey establece: "Se decreta un impuesto sobre la renta que

obtengan las personas individuales, jurídicas, entes o patrimonios que se especihquen en

este libro, sean éstos nacionales o extranjeros, residentes o no en el pais."(7:4)

La nueva estructura del Impuesto Sobre la Renta, se encuentra dividido en cinco títulos,

siendo: Título I Disposiciones generales" Título lI Renta de las actividades lucrativas,

Título III Renta del trabajo en relación de dependencia, Título IV Rentas de capital,

ganancias y pérdidas de capital y Titulo V Rentas de no residentes.

Se gravan las rentas según su procedencia como actividades lucrativas, rentas del trabajo,

rentas de capital y las ganancias de capital.

El impuesto se liquidará con los siguientes tipos impositivos.

a) Rentas de Actividades Lucrativas:

Se puede optar por dos regímenes, los cuales tienen tipos impositivos diferentes,

los cuales son:

Régimen sobre utilidades de actividades lucrativas. Para el año 2013 es del 3 l%,

para el 2014 de28o/oy parael año 2015 en delante de25Yo.

Régimen simplificado sobre ingresos: Para el año 2013 es de 670 y para el 2014

en delante de 5Yo sobre el ingreso de Q30,000 mensuales y 7olo sobre el exceso.

b) Rentas del Trabajo:

50á sobre una renta imponible de Q300,000 y 7oA sobre el exceso.

c) Rentas de Capital y las Ganancias de Capital:

Arrendamiento de inmuebles: 10o% sobre el70oA del valor de la renta, aplicable a

quienes no se dediquen a comerciar con bienes inmuebles.
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lntereses (excepto supervisados por la SIB

10% y dividendos -5%.

y Cooperativas) y ganancias de capital

d) Retenciones de No Residentes:

Pasajes aéreos y fletes. telefbnía y transmisión de datos. energía eléctrica. y

dividendos'. 5oA; regalí as y honor arios 7 5Yo.

Una de las nuevas disposiciones más importantes en el Impuesto Sobre la Renta es lo

indicado en el Capitulo VI del Título II, Normas especiales de valoración entre partes

relacionadas.

El objetivo de este capítulo es regular las transacciones de compañías relacionadas del

extranjero en relación a que utilicen precios basados en el principio de libre competencia.

El principio de libre competencia según la ley es "El precio o monto para una operación

determinada que partes independientes habrían acordado en condiciones de libre

competencia en operaciones comparables a las realizadas."(7:53)

Como campo de aplicación alcanza a cualquier operación que se realice entre la persona

residente en Guatemala con la residente en el extranjero, y tenga efectos en la

determinación de la base imponible del período en el que se realiza la operación y en los

siguientes períodos.

Establece los métodos para la determinación de los precios a utllizar en las operaciones

entre las compañías mencionadas, los cuales son: Método del precio comparable no

controlado, Método del costo adicionado, Método del precio de reventa, Método de la

participación de utilidades, Método del margen neto de la transacción, Método para

valoración de importaciones y exportaciones de mercancías.
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Derivado de lo anterior, podemos observar que el cambio sustancial del nuevo Impuesto

Sobre la Renta, en relación a la anterior Ley del Impuesto Sobre la Renta" corresponde a

las regulaciones de las transacciones entre compañías relacionadas residentes en el

extranjero, lo cual no existía en el decrefo 26-92.

2.4 Normas Internacionales de Información Financiera

"E,1 Consejo de Normas Internacionales de Contabilidad (IASB), se estableció en 2001,

como uno de los componentes de la Fundación del Comité de Normas Internacionales de

Contabilidad (Fundación IASC) El gobierno de la Fundación IASC es ejercido por

veintidós Fiduciarios."(8 :Al 5 )

"El IASB consta de quince miembros a tiempo completo. Es responsabilidad del IASB la

aprobación de las Ncrmas Internacionales de lnformación Financiera (NIIF) y los

documentos que se relacionan con ellas, tales como el Marco Conceptual para la

lnformación Financiera, los proyectos de norma y otros documentos de

discusión."(8:A15)

"El Comité de lnterpretaciones de las Normas Internacionales de lnformación Financiera

(CINIIF) se compone de catorce miembros con derecho a voto y un presidente sin

derecho a voto, todos ellos nombrados por los Fiduciarios. El papel asignado al CINIIF es

el de preparar interpretaciones de las NIIF para que sean aprobadas por el IASB y, dentro

del contexto del Marco Conceptual para la lnformación Financiera, el de suministrar las

guías oportunas sobre problemas de información financiera. El CINIIF sustituyó en2002

al anterior Comité de Interpretaciones (SlC)."(8:Al5)

"Los objetivos del IASB son:

a\ Desarrollar, buscar el interés público, un único conjunto de normas contables

de carácter mundial que sean de alta calidad, comprensibles y de obligado



cumplimiento, que exijan información comparable, transparente y de alta

calidad en los estados financieros y en otros tipos de infbrmación financiera,

con el fin de ayudar a los par-ticipantes en los mercados de capitales de todo el

mundo, y a otros usuarios, a tomar decisiones económicas;

Promover el uso y ia aplicación rigurosa de tales normas;

Cumplir con los objetivos asociados con (a) y (b), teniendo en cuenta, cuando

sea necesario, las necesidades especiales de entidades pequeñas y medianas y

de economías emergentes; y

Llevar a la convergencia entre las normas contables nacionales y las NIIF,

hacia soluciones de alta calidad."(8:A16)

"El IASB consigue sus objetivos fundamentalmente a través del desarrollo y publicación

de las NIIF, así como promoviendo el uso de tales normas en los estados financieros

elaborados con propósitos generales y en otra información financiera."(8:A16)

"Las NIIF establecen los requerimientos de reconocimiento, medición" presentación e

información a revelar que se rcfieren a las transacciones y sucesos económicos que son

importantes en los estados flrnancieros con propósito de información general. Pueden

también establecer estos requisitos con relación a transacciones y sucesos que surgen en

sectores industriales específicos. Las NIIF se basan en el Marco Conceptual para la

Información Financiera, que se refiere a los conceptos subyacentes en la información

presentada dentro de los estados financieros con propósito de información general. El

objetivo del marco conceptual es facilitar la formulación coherente y lógica de las NIIF.

El Marco Conceptual para la Información Financiera también suministra una base para el

uso de criterios al resolver problemas contables."(8:A16)

"Las NIIF se aplican a todos los estados financieros con propósito de información

general. Estos estados financieros se dirigen a satisfacer las necesidades comunes de

información de un amplio tipo de usuarios, por ejemplo accionistas, acreedores,

emp\eados y püb\ico en general E\ obletivo de \os estados financieros es suministrar

b)

c)

d)
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información sobre la situación financiera, el rendimiento y los flujos de efectivo de una

entidad, que sea útil para estos usuarios al tomar decisiones económicas."(8:A17)

Las Normas lnternacionales de Inlormación Financiera y las interpretaciones emitidas al

31 de diciembre de2A12 y con las actualizaciones a mayo de 2013, son las siguientes.

Normas Internacionales de Información Financiera (NllF)

NIIF I Adopción por Primera Yez de las Normas lnternacionales de

Informaci ón Financiera.

Pagos Basados en Acciones.

Combinaciones de Negocios.

Contratos de Seguro.

Activos no Corrientes Mantenidos para la Venta y Operaciones

Discontinuadas.

Exploración y Evaluación de Recursos Minerales.

Instrumentos Financieros: Información a Revelar.

Segmentos de Operación.

Instrumentos Financieros.

Estados Financieros Consolidados.

Acuerdos Conjuntos.

Inlormación a Revelar sobre Participaciones en Otras Entidades.

Medición del Valor Razonable.

NIIF 2

NIIF 3

NIIF 4

NIIF 5

NIIF 6

NTIF 7

NIIF 8

NIIF 9

NIIF 10

NIIF I1

NIIF 12

NIIF 13
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Las NIIF 10, 11, 12 y 13 estarán vigentes para los periodos que inician en el año 2013

la NIIF 9 para el período que inicia en el año 2015.

Cabe mencionar que las Normas lnternacionales de Información Financiera comprenden

a) Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF);

b) Normas Internacionales de Contabilidad (NlC); y

c) Las interpretaciones desarrolladas por el Comité de Interpretaciones de las

Normas Internacionales de Información Financiera (CINIIF) o el antiguo Comité

de Interpretaciones (SIC).

El plan del IASB consiste en no seguir emitiendo NIC y SIC por lo que se espera que en

los próximos años sean sustituidas las 28 NIC y 8 SIC que se encuentran vigentes aún, de

las 41 NIC y 33 SIC emitidas hasta 1999, por las NIIF y CINIIF que correspondan.

Por lo que las normas se les conoce como NIC y NllF dependiendo de cúando fueron

emitidas y se matizan a través de las interpretaciones SIC y CINIIF de la misma forma.

Las 28 NlC, vigentes al 31 de diciembre de 2012 son.

NIC 1

NIC 2

NIC 7

NIC 8

NIC

NIC

NIC

10

l1

12

Presentación de Estados Financieros.

lnventarios.

Estado de Flujos de Efectivo.

Políticas Contables, Cambios en las Estimaciones Contables y

Errores.

Hechos Ocurridos después delPeriodo sobre el que se Informa.

Contratos de Construcción.

Impuesto a las Ganancias.
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NIC 16

NIC 17

NIC 18

NIC 19

NIC 20

NIC 21

NIC 23

NTC 24

NIC 26

NIC 27

NIC 28

NIC 29

NIC 32

NIC 33

NIC 34

NIC 36

NIC 37

Propiedades, Planta y Equipo.

Arrendamientos.

lngresos de Actividades Ordinarias.

Beneficios a los Empleados.

Contabllización de las Subvenciones del Gobierno e Inlormación a

Revelar sobre Ayudas Gubernamentales.

Efectos de las Variaciones en las Tasas de Cambio de la Moneda

Extranjera.

Costos por Préstamos.

Información a Revelar sobre Partes Relacionadas.

Contabilización e Información Financiera sobre Planes de

Beneficio por Retiro.

Estados Financieros Separados.

Inversiones en Asociadas y Negocios Conjuntos

Información Financiera en Economias Hiperinflacionarias.

lnstrumentos Financieros: Presentación.

Ganancias por Acción.

lnformación Financiera Intermedi a.

Deterioro del Valor de los Activos.

Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos Contingentes.
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NIC 38 Activos lntangibles.

NIC 39 Instrumentos Financieros: Reconocimiento y Medición.

NIC 40 Propiedades de Inversión.

NIC 4l Agricultura.

Las Interpretaciones emitidas al 31 de diciembre de2012 y vigentes, con excepción de la

CINIIF 20 con vigencia a partir del 1 de enero de 2013. son las siguientes:

CINIIF 1 Cambios en Pasivos Existentes por Retiro de Servicio,

Restauración y Similares.

CINIIF 2 Aportaciones de Socios de -Entidades Cooperativas e Instrumentos

Similares.

CINIIF 4 Determinación de si un Acuerdo contiene un Arrendamiento.

CINIIF 5 Derechos por la participación en Fondos para el Retiro del

Sen'icio, la Restauración y la Rehabilitación Medioambiental.

CINllF 6 Obligaciones surgidas de la participación en Mercados Específicos

Residuos de Aparatos Eléctricos y Electrónicos.

CINIIF 7 Aplicación del procedimiento de Reexpresión según la NIC 29

Información Financiera en Economías Hiperinfl acionarias.

CINIIF 9 irlueva Evaluación de Derivados implícitos.

CINIIF i0 Información Financiera lntermedia y Deterioro del Valor.

ClNllF 12 Acuerdos de Concesión de Sen'icios.

CINIIF I3 Programas de Fidelización de Clientes.
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CINIIF 14 NIC 1g-El Límite de un Activo por Benef-rcios Definidos,

Obligaciones de Mantener un Nivel Mínimo de Financiación y su

Interacción.

CINIIF 15 Acuerdos para la Construcción de Inmuebles.

CINIIF l6 Coberturas de una Inversión Neta en un Negocio en el Extranjero.

ClNllF l7 Distribuciones, a los Propietarios, de Activos Distintos al Efectivo.

CINIIF 18 Transferencias de Activos procedentes de Clientes.

CINIIF 19 Cancelación de Pasivos Financieros con lnstrumentos de

Patrimonio.

CINIIF 20 Costos de Desmonte en la Fase de Producción de una Mina a Cielo

Abierto.

SIC 7 Introducción al Euro.

SIC l0 Ayudas Gubernamentales Sin relación especifica con

Actividades de Operación.

SIC 15 Arrendamientos operativos - Incentivos.

SIC 2l Impuesto a las Ganancias Recuperación de Ac.tivos No

Depreciabl es Revaluados.

SIC 25 Impuestos a las Ganancias - Cambios en la Situación Fiscal de una

Entidad o de sus Accionistas.

SIC 29 Acuerdos de Concesión de Sen'icios: Inlormación a Revelar.

SIC 31 Ingresos - Permuta de Servicios de Publicidad.

SIC 32 Activos Intangibles- Costos de Sitios Web.
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2.4.1. Normas Internacionales de Información Financiera aplicables a la Empresa

de Promoción, Urbanizacién y Desarrollo de Bienes Inmuebles.

Adicional a las normas de observación general para cualquier sector empresarial, como 1o

son laNICl, NIC 2, NIC7, NIC 8, NIC 39 etc. Las características de las empresas que se

dedican a la promoción" urbanización y desarrollo de bienes inmuebles, hacen que se

ponga mayor atención a los siguientes temas:

o Activos No Corrientes Mantenidos para la Venta

. Propiedades de Inversión

. Propiedad , Planta y Equipo

r A¡rendamientos

o Deterioro

o Impuesto a las Ganancias

o Reconocimiento de Ingresos

o Efectos de las Variaciones en las Tasas de Cambio de Moneda Extranjera

o Costos por Préstamos

Las normas aplicables a los temas anteriores se mencionan en un resumen a continuación.

NIIF 5 Activos No Corrientes Mantenidos para Ia Venta y Operaciones
Discontinuadas

"El objetivo de esta NIIF es especificar el tratamiento contable de los activos mantenidos

para la venta, así como la presentación e información e revelar sobre las operaciones

discontinuadas. "(8 : A1 74)

La compañía debe clasificar un activo no corriente como mantenido para la venta, si su

importe en libros se recuperará a través de una transacción de venta, en lugar de por su

uso continuado en el proceso productivo. La posible venta debe cumplir condiciones para

su reconocimiento como venta {tnalizada dentro los doce meses siguientes a la fecha de

clasiflcación.



Especifica que los activos o grupos de activos para su disposición que se han clasificado

como mantenidos parala venta, se llevan al menor valor entre el importe en libros y el

valor razonable menos los costos de venta. Tales activos no se deprecian.

La norma define a la operación discontinuada como:

"Lln componente de la entidad que haya sido dispuesto o bien que esté clasificado como

tenido para la venta, y representa una línea de negocio o un área geográfica" que es

significativa y puede considerarse separada del resto; es parte de un único plan

coordinado para disponer de una línea de negocio o de un área geográfica de la

operación que sea significativa y pueda considerarse separada del resto, ó es una entidad

subsidiaria adquirida exclusivamente con la frnalidad de revenderla.

NIC 12 Impuesto a las Ganancias

"El objetivo de esta norma es prescribir el tratamiento contable del impuesto a las

ganancias. El principal problema al contabilizar el impuesto a las ganancias es cómo

trafar las consecuencias actuales v futuras de:

o La recuperación (liquidación) en el futuro del importe en libros de los activos

(pasivos) que se han reconocido en el estado de situación flrnanciera de la

entidad; y

o Las Transacciones y otros sucesos del período corriente que han sido objeto

de reconocimiento en los estados financieros."(8:A400)

Los pasivos por impuestos dileridos se reconocen por las consecuencias tributarias

futuras de todas las dilerencias temporarias imponibles.

El activo por impuesto diferido se reconoce por las diferencias temporales deducibles, la

compensación de pérdidas obtenida en períodos anteriores que aún no ha deducido
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fiscalmente y la compensación de créditos no utilizados procedentes de períodos

anteriores, siempre que sea probable que tendrá utilidad sujeta a impuestos contra la cual

se puedan utilizar las diferencias temporales deducibles.

"Los activos y pasivos por impuestos diferidos deben medirse empleando las tasas

fiscales que se espera sean de aplicación en el período en el que el activo se realice o el

pasivo se cancele, basándose en las tasas (y leyes hscales) que al final del período sobre

el que se informa hayan sido aprobadas o prácticamente terminado el proceso de

aprobación."(8:A414)

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se presentan como partidas no-corrientes

en el estado de situación financiera.

NIC l6 Propiedadeso Planta y Equipo

"El objetivo de esta norma es prescribir el tratamiento contable de propiedades, planta y

equipo, de lorma que los usuarios de los estados financieros puedan conocer la

información acerca de la inversión que la entidad tiene en sus propiedades, planta y

equipo, así como los cambios que se hayan producido en dicha inversión."(8:Aa38)

El reconocimiento inicial es al costo, el cual incluye todos los costos necesarios para

conseguir que el activo esté listo para el uso, incluido los intereses si el pago es diferido.

Posterior al reconocimiento inicial, la entidad puede elegir entre los siguientes modelos

de medición.

o modelo del costo: el activo se lleva al costo menos la depreciación acumulada

y el deterioro del valor de dicho activo; o

o modelo de revaluación: el activo se lleva a la cantidad revaluada, la cual es el

valor razonable a la fecha de revaluación menos la depreciación acumulada y

el deterioro de valor que haya sufrido.
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Los incrementos de la revaluación se acreditan en el patrimonio, bajo el encabezamiento

de superávit por revaluación, en otro resultado integral. Y las disminuciones de la

revaluación se cargan primero contra el excedente por revaluación en el patrimonio

relacionado con el activo especifico, y cualquier exceso contra utilidad o pérdida. Cuando

se dispone del activo revaluado, el excedente por revaluación permanece en el patrimonio

y no se reclasifica en utilidad o pérdida.

La depreciación se carga sistemáticamente durante la vida útil del activo. El método de

depreciación refleja el patrón de consumo del beneficio. El valor residual se revisa al

menos anualmente y es la cantidad que la entidad recibiría actualmente si el activo ya

estuviera en la edad y condición al final de su vida útil. La vida útil también se revisa

anualmente.

"Se depreciará de forma separada cada parte de

equipo que tengan un costo significativo

elemento."(8:Aaa6)

NIC l7 Arrendamientos

El objetivo de esta norma es prescribir" para

contables y revelaciones ccrrespondientes

operación.

un elemento de propiedades, planta y

con relación al costo total del

arrendatarios y arrendadores, las políticas

a los arrenCamientos financiercs y de

El arrendamiento se clasifica como financiero, si transfiere sustancialmente todos los

riesgos y ventajas inherentes a la propiedad del activo. Todos los otros arrendamientos se

clasifican como arrendamientos operacionales.
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La contabilización de los arrendamientos es de la siguiente manera:

Tipo Arrendamiento Financiero Arrendamiento Operativo

Arrendatarios Se reconocerá como un

activo y un pasivo por el

mismo importe, igual al

valor razonable del bien

arrendado, o bien al valor

presente de los pagos

mlnlmos por el

arrendamiento. Se realizará

un cargo por depreciación

en los activos depreciables,

como a un gasto financiero

en cada período.

Se reconocerá como gasto de

forma lineal, durante el transcurso

del plazo del arrendamiento.

A¡rendadores Se presentarán como una

partida por cobrar, por un

importe igual al valor de la

inversión neta en el

arrendamiento

Se presentarán los activos

dedicados a arrendamientos

operativos de acuerdo con la

naturaleza de tales bienes. Los

ingresos procedentes se

reconocerán como ingresos de

forma lineal a lo largo del plazo

de arrendamiento.
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NIC l8 Ingresos de Actividades Ordinarias

Esta norma prescribe el tratamiento contable para el reconocimiento de ingresos de

actividades ordinarias que surgen de ciertos tipos de transacciones y otros eventos.

"La medición de los ingresos de actividades ordinarias debe hacerse utilizando el valor

razonable de la contraparlida, recibida o por recibir, derivado de los mismos."(11.,4483)

"El ingreso de actividades ordinarias es reconocido cuando es probable que los beneficios

económicos futuros fluyan a la entidad y estos beneficios puedan ser medidos con

fiabilidad."(8:A481)

La norma identihca las circunstancias para que los siguientes ingresos sean reconocidos:

a) Venta de bienes;

b) La prestación de sen'icios; y

c) El uso, por parte de terceros, de activos de la entidad que produzcan intereses,

regalías y dividendos.

Si la transacción tiene múltiples componentes (tal como la venta de bienes con una

cantidad identificable para el servicio sub'siguiente), el criterio de reconocimiento se

aplica por separado a los componentes.

NIC 2l Efectos de las Variaciones en las Tasas de Cambio de Ia Moneda Extranjera

"El objetivo de esta norma es prescribir cómo se incorporan, en los estados financieros de

una entidad, las transacciones en moneda extranjera y los negocios en el extranjero, y

cómo convertir los estados financieros a la moneda de presentación elegida."(8:4564)

Define como moneda funcional, la moneda del entorno económico principal en el que

opera la entidad, y como moneda extranjera, cualquiera que no sea la funcional.
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Por lo que las partidas en moneda extranjera se deben de convertir a la moneda funcional.

Las transacciones se reconocen a la fecha en que ocuffen, usando para el reconocimiento

y medición iniciales, la tasa de cambio a la fecha de la transición;

A1 f-rnal de los periodos posteriores de presentación de estados financieros, se deben de

registrar de la siguiente manera.

o las partidas no-monetarias llevadas a costo histórico continúan siendo

medidos usando las tasas de cambio a la fecha de la transacción.

o 1as partidas monetarias se vuelven a convertir usando la tasa de cierre; y

o las partidas no-monetarias llevadas a valor razonable son medidas a las tasas

de cambio a 1a fecha de la valuación.

En relación al reconocimiento de las diferencias de cambio, se reahzará de la siguiente

manera:

Las diferencias de cambio que surjan al liquidar las partidas monetarias, o al convertir las

partidas monetarias a tipos diferentes de los que se utilizaron para su reconocimiento

inicial, ya se hayan producido durante el periodo o en estados financieros previos, se

reconocerán en los resultados del período en el que aparezcan."(8:A569)

Cuando la entidad lleve sus registros contables en una moneda dif-erente de su moneda

funcional, y proceda a elaborar sus estados financieros, convertirá todos los importes a la

moneda funcional, según el registro mencionado en el párrafo anterior correspondiente a

la información al final de los períodos posteriores sobre los que se informa.

Para la conversión de moneda funcional a moneda de presentación se utllizará el

siguiente tratamiento :
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Los activos y pasivos se convertirán ala tasa de cambio de cierre en la fecha

del correspondiente estado de situación económica.

Los ingresos y gastos para cada estado de resultados del período y otro

resultado integral, se convertirán a las tasas de cambio de la fecha de cada

transacción; y

o Todas las dil'erencias

integral.

NIC 23 Costos por Préstamos

de cambio resultantes se reconocerán en otro resultado

El objetivo de la NIC 23 es prescribir el tratamiento contable para los costos por

préstamos que sean directamente atribuibles a la adquisición, construcción o producción

de un activo apto.

Los costos por préstamos mencionados anteriormente, se capitalizan como parte del costo

del activo, pero solo cuando sea probable que esos costos resulten en beneficios

económicos futuros para la entidad" y que esos costos se puedan medir confiablemente.

Todos los otros costos por préstamos que no satisfagan las condiciones para la

capifalización se llevan a1 gasto cuando se incurre en ellos.

NIC 36 Deterioro del Valor de los Activos

"El objetivo de esta norma consiste en establecer los procedimientos que una entidad

aplicara para asegurarse de que sus activos están contabilizados por un importe que no

sea superior a su importe recuperable. Un activo estará contabilizado por encima de su

importe recuperable cuando su imporle en iibros exceda del importe que se pueda

recuperar del mismo a través de su utilización o de su venta. Si este fuera el caso, el

activo se presentará como deteriorado, y la norma exige que la entidad reconozca una

pérdida por deterioro del valor de ese activo."(8.A767)



La pérdida por deterioro se reconoce en utilidad o pérdida para los activos llevados al

costo; y se trata como disminución de la revaluación para los activos llevados a cantidad

revaluada.

La cantidad recuperable es el más alto entre el valor razonable del activo menos los

costos de venta, y su valor en uso.

En ciertos casos se permite la reversión de las pérdidas por deterioro de años anteriores,

con excepción de la plusvalia.

NIC 40 Propiedades de Inversión

"El objetivo de esta norma es prescribir el trafamiento contable de las propiedades de

inversión y las exigencias de revelación de información correspondientes."(8:,{963)

Propiedad para inversión es el terreno o las edificaciones tenidos (ya sea por el

propietario o según un arrendamiento financiero) para ganar alquileres o para apreciación

del capital o ambos.

La propiedad de uso mixto (parcialmente usada por el propietario y parcialmente tenida

para alquiler o apreciación) se tiene que dividir y contabilizar por separado los

componentes.

La entidad selecciona ya sea el modelo del valor razonable o el modelo del costo.
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CAPITULO III

ADOPCIÓN POR PRIMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONALES DE

INFORMACIÓN FINAI{CIERA,

3.1 Empresas que adoptan Normas Internacionales de Información Financiera en

Guatemala

El 7 de julio de 2070, el Colegio de Contadores Públicos y Auditores de Guatemala

acuerda adoptar la Norma Internacional de Información Financiera para las Pequeñas y

Medianas Entidades (NIIF para las PYMES) como parte de los Principios de

Contabilidad Generalmente Aceptados en Guatemala, con lo cual establece que es

permitido preparar información financiera con base a Normas Internacionales de

Inlormación Financiera y con la Norma Internacional de Información Financiera para las

Pequeñas y Medianas Entidades.

Sin embargo, ésta última no puede ser utilizada para preparar estados financieros de

entidades con obligación pública de rendir cuentas.

Una entidad tiene obligación pública de rendir cuentas cuando:

a) "Sus instrumentos de deuda o de patrimonio se negocian en un mercado público o

están en proceso de emitir estos instrumentos para negociarse en un mercado

público o"(9:14)

b) "lJna de sus principales actividades es mantener activos en calidad de fiduciaria

para un amplio grupo de terceros. Este suele ser el caso de los bancos" las

cooperativas de crédito" las compañías de seguros" los intermediarios de bolsa. los

fondos de inversión y los bancos de inversión."(9.14)

Por 1o que exceptuando esta prohibición de la NIIF paralas PYMES, la administración

de la empresa puede decidir utilizar cualquiera de las dos normas contables, y no

solamente con base en la obligación pública de la empresa de rendir cuentas" sino en las



características de las actividades empresariales de la compañía y su organización

corporativa.

En Guatemala el mercado bursátil ofrece varias opciones para invertir en titulos públicos

y privados, reportos y acciones preferentes, asi como pagarés. Sin embargo el mercado

bursátil nacional está muy poco desarrollado, por 1o que las emisiones más comunes son

la de pagarés.

Debido a lo anterior, algunas de las características de las empresas constituidas en

Guatemala que pueden utilizar Normas Internacionales de Información Financiera son:

a) Empresa con préstamos obtenidos en entidades internacionales.

b) Empres a matriz en Guatem ala y con subsidiarias en el extranjero.

c) Empresa subsidiaria en Guatemala y que su matriz sea del extranjero.

d) Empresa que forma parte de una corporación multinacional, sin ser matrices o

subsidiarias.

e) Empresa que planea emitir instrumentos de deuda o de patrimonio en un

mercado público.

0 Empresa que busca expandirse internacionalmente a través de franquicias.

g) Empresa que desea atraer inversionistas extranjeros para recapitalizar la

compañía o venderla.

3.2 Beneficios de adoptar las Normas Internacionales de Información Financiera

Los principales beneficios por la adopción de las Normas Internacionales de Información

Financiera para la empresa en la preparación y presentación de información financiera

son los siguientes.

a) Acceso a mercados de capital y deudas internacionales
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b) Menor costo de capital al eliminar la preparación de estados financieros bajo

diferentes principios contables, que hacen dificil el proceso de combinación o

consolidación de operaciones.

c) Comparabilidad de información financiera, al contar con una normativa

global.

d) Eliminación de múltiples plataformas de reporte entre empresas de una misma

corporación, al centralizar funciones en el proceso de preparación de

información fi nanciera.

e) Mejor administración del efectivo.

0 Fortalecimiento del control interno.

g) Centralización de funciones en el proceso de inlormación financiera.

h) Emitir información basada en principios que permiten mostrar la situación

financiera de acuerdo alarealidad económica de las transacciones, eventos y

condiciones de las empresas, y no solamente por su forma legal.

A continuación se describe cada uno de estos benefrcios:

Acceso a mercados de capital y deudas internacionales:

Las Normas Internacionales de Información Financiera, fomentan a las empresas, e

inversionistas al acceso de los mercados extranjeros, permitiendo los flujos de capital a

través de varios países.

Menor costo de capital al eliminar la preparación de estados financieros bajo

diferentes principios contables

Debido a lo complejo que puede resultar entender los requerimientos que solicitan las

normas contables de cada pais al realizar combinaciones o consolidación de empresas.
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La reducción de costos en asesoría y entrenamiento al personal de la empresa sobre los

principios contables a uttlizar en la preparación de información financiera, es otro

beneficio potencial para las empresas que utilizan Normas lnternacionales de

Información Financiera.

Comparabilidad de información financiera

La utilización de Normas Internacionales de Información Financiera constituye una

oportunidad para comparar las compañias a través de las industrias globales. Esto

beneficia de manera directa a los accionistas, analistas y otros usuarios que buscan

información de alta calidad, consistente, para valorar las compañías en diferentes países,

obteniendo una perspectiva de igualdad cuando comparan los resultados financieros.

Eliminación de múltiples plataformas de reporte entre empresas de una misma

corporación

"La racionalización de los procesos de información financiera en la operación global

puede eliminar los sistemas de contabilidad divergentes y permitir mayor consistencia en

la presentación de los reportes, reduciendo por 1o tanto los costos, incrementando

efectividad operacional y disminuyendo la probabilidad de los errores potenciales

resultantes de la aplicación equivocada de los estándares."(10:14)

Al realizar la centralización de funciones a través de un centro de servicios compartidos

ofrece la oportunidad de desarrollar procesos de contabilidad centralizados, así como la

revisión por parte de auditores de un solo país, permitiendo el uso eficiente de recursos.

Mejor administración del efectivo

Los dividendos que las empresas pagan en Guatemala se basan en estados financieros con

base a los resultados de operaciones contabilizadas según la Ley del Impuesto Sobre la

Renta, por lo que se puede obtener ef'ectos importantes en el pago de los dividendos al

adoptar NIIF ya que la distribución de las ganancias se rcalizaria tomando en cuenta la
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información o resultado que muestre la realidad económica de la compañía permitiendo

mejorar la planeación del efectivo al tomar decisiones en cuanto al pago de dividendos, y

no correr el riesgo de descapitalizar a la compañia.

Fortalecimiento del Control Interno

Al contar con información financiera conforme a NIIF se reducen debilidades de control

interno al preparar conversiones, consolidaciones, etc. de varios principios contables

según el pais en donde se encuentra establecida la empresa, además que brinda un mayor

control al reducir los riesgos relacionados con las sanciones y problemas de

cumplimiento local de las regulaciones a las que se encuentra afecta la compañía, ya que

al preparar información con base a las NIIF las revelaciones suelen ser de mucha

importancia, lo cual ayuda a que la administración de la compañía se encuentre alerta a

los cambios constantes de las leyes, obteniendo de mejor lorma el cumplimiento de las

regulaciones locales.

Informacién con base en principios y no en aspectos legales

La información financiera se muestra en los estados financieros de acuerdo a la realidad

económica de las transacciones, eventos y condiciones de los negocios que realiza la

compañía, por lo que las operaciones no serán presentadas observando únicamente los

requerimientos legales que podría distorsionar la información financiera real.

3.3 Etapas administrativas de Ia adopción de las Normas Internacionales de

Información Financiera

Preparar información financiera conforme a NIIF no es solo un cambio de normas

contables, pues implica más que un ejercicio técnico. Los efectos no son únicamente

contables, sino también de negocios. Por lo anterior en el proceso de adopción se deben

considerar varios aspectos, los cuales se pueden dividir en las siguientes etapas:
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Evaluación de necesidades u oportunidades por adopción de NIIF

La gerencia financiera es de mucha imporlancia para identificar las opor-tunidades, así

como los riesgos para la empresa, al decidir adoptar las Normas Internacionales de

Información Financiera, pues ella debe de presentar el proyecto y convencer a los

accionistas de su utilización.

Reahzar un trabajo previo constituye la etapa inicial para que el líder del proyecto y los

encargados de cada departamento de la empresa tengan un mejor sentido del tipo de

cambio que la organización puede esperar cuando llegue el momento de adoptar las NIIF.

Entender el impacto que las NIIF tienen en los diversos aspectos de la compañía es muy

importante.

En esta etapa se realiza un análisis de las necesidades u oportunidades que tiene la

compañía por la adopción de las NIIF, asi como evaluar el uso parala elaboración de su

información financiera las IttrIIF o la NIIF paralas PYI\4ES.

Planeación para la adopción de NIIF

"El proceso de planeación típicamente incluye valorar los problemas técnicos de

contabilidad, impuestos, procesos internos y presentación de reportes, infraestructura de

tecnologia y organizacional, así como entrenamiento y aprendizaje."(I0.22)

En esta etapa se desarrollan planes de comunicación y entrenamiento relacionado a las

NIIF y la información que se necesita de todos los departamentos. La comunicación y el

entendimiento serán un elemento importante en la planeación y administración efectiva

de los cambios necesarios que resultan de la conversión hacia las NIIF.

La adopción de NIIF requerirá un enfbque y un cronograma que pueda lograr la

transición de manera oportuna, según la programaciónrealizada.
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Desarrollo o ejecución de la adopción de NIIF

En esta fase es donde se realiza lo planificado, por lo que se tendrá que habilitar los

procesos e infraestructura para lograr la adopción de las NIIF en todos los depar-tamentos

de la compañía. El departamento de contabilidad es el encargado de realizar el trabajo

técnico correspondiente para elaborar la conversión de las normas utilizadas

anteriormente a las Normas lnternacionales de Información Financiera. En el Capítulo IV

se observará el caso práctico contable del proceso de adopción, el cual se realiza en base

a la |'IIIF 1.

Supervisión o seguimiento de informacién financiera conforme a NIIF:

El objetivo de esta etapa es asegurar el desarrollo de procesos formales y permanentes

para que la compañia cuente con información NIIF, vigilar el cumplimiento de los

requisitos continuos de las NIIF, y poder implantar los cambios necesarios para obtener

informes bajo estas normas contables en cualquier momento.

3.4 Norma Internacional de Información Financiera I (NIIF 1). Adopcién por

Primera Vez de las Normas Internacionales de lnformación Financiera

Para la elaboración de estados financieros por primera vez en base a NIIF, se ha emitido

la NIIF 1, la cual establece el procedimiento para realizar la transición de los Principios

de Contabilidad utilizados previamente, hacia las Normas lnternacionales de

Información Financiera.

3.4.1 Objetivos de Ia norma

"El objetivo de esta NIIF es asegurar que los primeros estados financieros confbrme a las

NIIF de una entidad, así como sus informes financieros intermedios, relativos a una parte



del período cubierto por tales estados financieros, contienen información de alta calidad

que:

a) Sea transparente para los usuarios y comparable para todos los periodos que se

presenten,

b) Suministre un punto de partida adecuado para la contabilización según las

Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF); y

c) Pueda ser obtenida a un costo que no exceda a sus beneficios." (8.27)

3.4.2 Alcance de la norma

La aplicación de esta norma es específicamente para las entidades que preparan sus

primeros estados financieros conforme a las lrlormas Internacionales de Información

financiera y en cada informe financiero intermedio, cuando exista.

Se debe realizar un análisis cuidadoso de los hechos y circunstancias especifrcos, de cada

compañía cuando se realice la adopción de las Normas Internacionales de Información

Financiera, ya que se debe determinar si los estados financieros están dentro del alcance

la NIIF 1 para poder realizar el procedimiento de adopción correctamente.

En la página siguiente se presentan algunos ejemplos en donde corresponde o no aplicar

la NIIF I, según las características de los eventos de la compañía.

69



Or\

z

.0
CJ

(J

c)

ar)

U

éú-d)

0.)9'oE
N6'5a
6)'-ClJUd).EEEE

ÑUüc?o.=u(ñ
:'F-oo'ñU

.f
ñL!

JUrvrv;i cüáv_ ñ bi
Lu'FAa
|^lY/(€

E(hót-cs=ctr
PÓá)ñ:
-T-É(rzrcu-t
cú'Jid)',C.) rupCú
-'-c.=q¡3 ! F E o, Fqs-qEc
Q.)Lh(J
(9^é

Fr=-,;s'F.a.g:9
O-..¡9.¡cvtr9
F 

^ 
-= .;-

.O.:(.)=Exñl¡-*LU
-.v#+(vvJ-o¡EOó:

(2
(t)

U)

é)

.o
I

Irt

63

()
(¡)
()

t¡i

z
{)

o
P

o

)()
Z

É
(./)

{)

0)J
(s

5f()
(h

tn

!
c)
o

ó

(g
a

tr.l
c.)

(cq)d
I

()É'É()
rv c¡)O-i oú.ná-o
-r()

úÉ(,¡ci
?C):c
Á).=tsúú.
O6)
!c9:#ach()9

AJA
eoüO

A 6 E U)
o!¿oTU

.g6qúo'/)or()3d)a.rúó(hd=

h
-l tl th
G,cúcú()o-E

Ecc-,-C,
t¿.,1 O O É.1

rr)
o
l'i
(s

()

c)
o

()

ú
l-
c)

a
o

a
r!

caC)-oEd)C=i¡
-¡Éú)p F" I ñ ü Ñ F z* ó 5: =o F Kü 'F á.= ..''| E=JJqL=a€ =o g A fi a 8ú:itra:aO

Ei .g o 5-o é (J-a
e?r ,c.tr E E E 5 g

ói PEE FsU H Fv:i=OoY/u)'=c.lq)ói R tr € á 0, E E
El 6 

= A '9.8 - evl'v
ili=.ú='vL:iiL,Cu€).o)i¡ - 8 s:; fr; P
6ivdól oatrEEpl c'l .\ y X'=l É.9 F') tc q
-ol ?.j=o=ü)Xa'rl
j-¡ GJu)l c€i ñ ó,-l z é c$ ó 3

q)

f-l

rha_.aaC.

tt)t-::ÍiJ-c)Éc'9'óó.9=
-LC l- .1 l-.i -g, E g 
= 

É *
6.)t-Q)
L2F9Ó

.:j:UJ()
F úC)c)L

úthU)rtroócr()i-:L!G'Y .Sír:¡9-cj-819,!8

'9i,.tr?ÉU-U
CB t- Cg .n
o-oo.:
U

^-! É.¡)7
a\

'-ód:: (u(J!
v

--(UL u)uqoF=o--óu
étr=*:q.,

AiJoOO.-XJ()OUEC)



F.{

tt

tu

z

\o
I

9

(t)

9

U

ql

c€ IÉ A, I ? FE(.¡-OCJú)O.-EE
ñ .\ (g

'¿X"E-o':.9
Cucg=cs-=
Pclo=biEi5x;EÑEÉ8,58;ñ.9 6 E'4 o,u b

thtooXihc¡Q
¡9=6oUn'oE 6 

= 
'U o cr H 2 I'5 

= 
-= Ú' I3 (J

ÉEdE'h U
L(rr-Ec,)(Ú;.1

2 a 3:z -*;.E.(d(rN:düE'iE;.ú,9:*,.n(dEgcsc\J',"í:EPEP;:2:
.:ú)Lí=.oc'FE,Esü.iEÚo.,
o-cüSF'!'F
--o_O-X_^E^¿;iÁ
=c 2.=¿g.g?8=Es€EÁg€g

=_.;==4)cg=-:2cczt,3s€üu:

cttlcq)9-órvEoo
L9N0()cJ^úc¡af)'5F9(),79?2cEgEx

(gvé()

EÉ€ l3 e 3
=ú):úr'tr'-é cú

^^L,cü=d¿u)a.
==2¿a=áóq¡iF,a
Lc.h.Nnú)ü;:rU'¿¿--=a
9- !(uL:i

F I ú € 2 F ü 6U9E X = q ?.qcg+Ueth_
cE'0EccEáEj 

= 
E g o- 2 E

@(v9vo)c.)ú)cl+
J^ú
9F2;E!csXó.Y.='l-o-crc().Yátr.'r:.9.=F=d)

=.=o=cEú)-.LsL--vñ-r()7tr,a:=
C(J

Jc¡oúc..¡ú:'crE

ar)

at

a
9
q)

.o
I

Q
(a)

4)

l+
d)

tJr

z
o
C)

o
C)

o

I

()

E

O

C)

.t)c6Jthc,u)LccEoóo'F
vv;)(€cútx

Ugvó=.=c\¡ñtr6r

:9EÜc!-ozg
L

., Fo-(€q-,=9ucol 6E=r¡E:
9l iJo-?ixo3l R ó ; E I eñ

=i 
;=bbt8F!é

*l á-.9.avZ6:I Eürvt!-v9

bl ú * u- ü i;; E!l.Él )- '9 fi G-

:l :yzoó5ce
csl Zr.Oil
",1-chcc'-:l;l Ora¡vlv:l 5E¡i=Vü€E
:?i c.tgd,cqÉi l.

a = EnEE 9;zo,;tEícE(úct'(f-o

a

cg!
CB

(r)

cú
¡r
(g

()
l-o
ü)

()
o

r.E

ú)

cB
(h

trl

oqc,¡trcgh-OE U gF EE
ay'riE'r.LLCv.r--C)

d-

I-JU

fr z r, E 3EñXcnó
;\ ,J

=()c-trEcc";¡a.ró:='á_.'ó
EdieOytrGc_^ñcs

=q)-
J c.) () -: ú 'h

92F-añi4.4
-v)ñL-.fú)+.9 Z 3 6vo+=
=c-úl LU€¿

LI
S¿ +o-o(D

ñE
oct- C cr)+^,()'¿oóHhEH-¡.eA.vLVU;^=-'J;SLÉE.:trEo*oñEctr6c-dl'ñq-abEE.2r,ü



3.4.3 Reconocimiento y medición de las transacciones en Ia preparacién y

presentación de estados financieros según f{IIF I

En la preparación de los primeros estados financieros NIIF se debe de tomar en cuenta

los siguientes requerimientos:

Fechas clave y utilización de versión NIIF para la preparación de los primeros

estados financieros NIIF.

En la preparación y presentación de estados financieros se debe de aplicar

retrospectivamente la versión de cada NIIF vigente al final de su primer período de

presentación NllF, tomando ciertas exenciones y excepciones de la aplicación

retrospectiva.

Las fechas para el proceso de adopción de las NIIF son las siguientes:

Tipo de

fecha

Período según la fecha Nombre del

reporte

Fecha de

transición

"El período de inicio más antiguo para el cual la

entidad presenta información comparativa plena

según las NIIF en sus primeros estados financieros

NIIF" (8:A35).

Balance

general

apertura

Fecha de

adopción

Es el inicio del primer período contable anual para

el que se preparan estados financieros NIIF

Constituye el período comparativo.

Estados

financieros

comparativos.

Fecha de

presentación

Es el período donde se realiza una declaración

explicita y sin reservas respecto al cumplimiento de

las NllF.

Primeros

estados

financieros

según NIIF.
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El estatado frnanciero de transición, así como en todos los periodos presentados en los

primeros estados financieros NtlF, deben de aplicar las mismas politicas de contabilidad,

por lo que la entidad no puede aplicar diferentes versiones de las NIIF que fueron

efectivas en fechas anteriores.

La aplicación de la versión de las NIIF a ulilizar, y las f-echas a observar para una

empresa que desea presentar estados financieros según NIIF para el período 2012 se

puede observar a continuación:

U0U20tt

I

3Ul2t20tl

I

3Ut2l20t2

I

Fecha de transición a

NIIF
Fecha dc adopción a

NIIF
Fecha de reporte

NIIF

Las NIIF efbctir,as al

3Il|2l20l2 se

aplican

rctrospectivarrentc
(sujeto a

cxcepcioncs r,

exenciones)

Fuente: Elaboración propia. con base a NIIF 1.

Como se puede observar la versión de las NIIF a uttlizar para la fecha de transición,

adopción y de reporte son las que se encuentran vigentes al 31 de diciembre de 2012" y

no las que se encontraban vigentes al final de cada ejercicio contable. Las NllF vigentes a

la fecha de reporte, deben de aplicarse retrospectivamente para las demás fechas.
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Requerimientos contables para la preparación de los primeros estados financieros

NIIF.

Tomando en consideración las excepciones y exenciones que establece la norma, la

entidad deberá:

l. Reconocer todos los activos y pasivos cuyo reconocimiento es requerido por

las NIIF.

2. No reconocer partidas como activos y pasivos si las NIIF no permiten el

reconocimiento.

3. Reclasificar los partidas reconocidas según la Ley del lmpuesto Sobre la

Renta como un tipo de activo, pasivo o componente de patrimonio, pero que

según las NIIF son un tipo difbrente de activo, pasivo o componente de

patrimonio; y

4. Medir todos los activos y pasivos según 1o requerido por las NllF.

A continuación se describen estos requerimientos.

Reconocer todos los activos y pasivos cuyo reconocimiento es requerido por las NIIF

Las empresas al adoptar las Normas Internacionales de Información Financiera deberán

de reconocer activos y pasivos adicionales a los que habían reconocido en el tralamiento

de las transacciones según la Ley del lmpuesto Sobre la Renta como por ejemplo.

o Activos y pasivos por impuestos diferidos

o Activos y pasivos por arrendamientos financieros

o Activos intangibles adquiridos

o Provisiones en las que haya una obligación legal o por contratos.
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No reconocer partidas

reconocimiento.

La empresa en sus registros

o pasivos que se registraban

como activo y pasivo si las NIIF no permiten el

contables deberá dar de baja o no reconocer algunos activos

según la Ley del lmpuesto Sobre 1a Renta como por ejemplo:

o Provisión para indemnizaciones laborales" si no hay obligación presente.

Gastos de Organización, o Instalación, o cualquier desembolso registrado

como activo, si no se esperan beneficios económicos futuros para la

compañía, aunque se tengan todos los requisitos legales.

o Activos intangibles creados internamente

Reclasificación de los elementos reconocidos según la Ley del lmpuesto Sobre la

Renta como un tipo de activo, pasivo o componente de patrimonior p€ro que según

las NllF son un tipo diferente de activo, pasivo o componente e patrimonio.

Las NIIF se basan en principios y en la sustancia de las operaciones o transacciones que

realiza la compañía y no solo sobre su forma legal, lo cual sucede todo lo contrario en las

prácticas contables establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta, por lo que será

necesario reclasificar a otros tipos de rubros, ciertas cuentas que anteriormente se

encontraban en un mismo rubro. Los si.quientes rubros son algunos ejemplos:

Rubro según ISR Reclasificación posible según NIIF

Activos flrnancieros Cuatro categorías según NIIF 39

Pasivos financieros Pasivo o patrimonio según NIC 32
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Rubro según ISR Reclasificación posible según NIIF

Compensación Presentación de cantidades brutas a menos

que la NIIF permitan compensación

Presentación del balance

general

Presentación generalmente separada de no

corriente y corriente según NIC I

Sin valores a corto plazo como

efectivo

Clasitrcados como equivalentes de ef'ectivo

solamente si la maduración es menor a 3

meses a partir de la fecha de adquisición.

Según NIC 7

Propiedad, planfa y equipo Reclasificación posible a:

Activos fijos mantenidos para la venta

Propiedades de inversión

Propiedad, planta y equipo

Inventario de repuestos Reclasificación posible a Propiedad, planta y

equipo

Gastos no deducibles Reclasificación al tipo de gasto que

corresponde según la naturaleza del

desembolso.
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Medir todos los activos y pasivos según lo requerido por las NIIF

La medición de los activos y pasivos por lo general en el Impuesto Sobre la Renta es

solamente el costo, 1o cual constituye para las NIIF una opción para realizar la valuación,

por lo que el tratamiento para medir los diferentes rubros podría medirse de manera muy

diferente como por ejemplo:

Rubro según ISR Medición según NIIF

Instrumentos fi nancreros Valor razonable o costo amortizado según

NIC 39

Pasivos Laborales Según NIC 19, de acuerdo a la lorma de

pago

Provisiones Mejor estimado según l'{IC 37

Activos frjos Costo menos deterioro del valor de los

activos determinado, o valor razonable según

N]C 36

lnventarios Vahlación al menor entre el costo o el valor

neto realizable, según NIC 2

La transición a NIIF conlleva a que la entidad

contabilidad relacionadas con reconocimiento

generalmente se reconoce en el estado de situación

en casos específicos" en el rubro de patrimonio.

tenga que cambiar sus políticas de

ylo medición. El efecto de esto

financiera NIIF de apertura, excepto
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Los ajustes que surjan de la transición serán reconocidos en ganancias acumuladas

excepto en los casos que otra norma requiera que se reconozcan en un componente

separado del patrimonio.

3.4.4 Exenciones y excepciones de la aplicación retrospectiva de las I{IIF que

establece la Norma Internacional de Información Financiera 1

Anteriormente se ha mencionado que la empresa en su proceso de adopción debe de

uttlizar las normas vigentes a la fecha de presentación de los primeros estados f-rnancieros

lr{IIF" lo cual debe ser consistente para los periodos comparativos y estado de situación de

apertura.

Sin embargo las NIIF establecen requerimientos de retroactividad para cier-tos

tratamientos contables, lo cual para una empresa que no había elaborado sus estados

frnancieros conforme a NllF anteriormente podría ser impracticable y en algunos casos

podría requerir importantes recursos para cumplir con las NIIF.

Las exenciones y excepciones establecidas en la NllF 1 están diseñadas para que las

compañías no efectúen la aplicación retroactiva que establecen las NIIF en la elaboración

de los primeros estados financieros conforme a estas normas y facrlitar así la adopción

Exenciones opcionales de la aplicación retrospectiva

La NIIF 1 permite las siguientes exenciones opcionales del principio general de la

aplicación retrospectiva, esperando que los recursos utilizados no excedan los beneficios

que podrían tenerse:

No. Exención opcional NIIF a la que se refiere la

exencién de cumplimiento

1 Combinación de negocios NIIF 3
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No. Exención opcional f,lIIF a la que se refiere Ia

exencién de cumplimiento

2 Transacciones con pagos basados en acclones NIIF 2

1 Contratos de seguro NIIF 4

4. Costo atrlbuiüo N\C \6,3Oy 38

5 Arrendamientos NIC 17, SIC 15 y CINIIF 4

6. Beneficios para empleados (eliminado a partir del

año 2013)

NIC 19

7 Dilerencias de conversión acumuladas NIC 2l y 27

L Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y

asociadas

NIC 27

9. Activos y pasivos de subsidiarias, asociadas y

negocios conjuntos

NIC 27

t0 Instrumentos fi nancieros compuestos NIC 32, y 39

11 Designación de instrumentos financieros

reconocidos previamente

NIIF 9

12 La medición a valor razonable de activos

financieros o pasivos financieros en el

reconocimiento inicial

}{IIF 9

13. Pasivos por desmantelamiento incluidos en el

costo de propiedad" planta y equipo

CINIIF 1
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No. Exención opcional NIIF a la que se refiere la

exención de cumplimiento

T4 Activos Financieros o activos intangibles

contabilizados de acuerdo a CINIIF 12

CINIIF I2

t5 Costos por préstamos NIC 23

16. Transferencias de activos provenientes de los

clientes

CINIIF 18

17. Cancelación de pasivos financieros con

instrumentos de patrimonio

CINIIF 19

18. Hiperinflación grave NIC 29

19. Acuerdos conjuntos NIIF I1

20 Costos de desmonte en la t-ase de producción de

una mina a cielo abierto

CINIIF 20

21 Préstamos públicos NIC 39 (NllF 9 si se aplica)

Dado que esas exenciones son opcionales, las entidades pueden escoger no tomar ventaja

de ellas y en su lugar aplicar retrospectivamente en esas áreas sus politicas de

contabilidad NIIF, siempre que sean confiables los efectos de la aplicación retrospectiva

de las normas.

A continuación se describe cada una de las exenciones opcionales:
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Combinación de negocios

La compañía puede optar por no aplicar de forma retroactiva la NIIF 3 a las

combinaciones de negocios realizadas en el pasado. Asi mismo no necesitará aplicar de

forma retroactiva IaNIC 21 a los ajustes del valor razonable, ni a la plusvalía que haya

surgido en las combinaciones de negocios ocuridas antes de la fecha de transición a las

NIIF

La exención simplifica la información sobre la combinación de empresas antes de la

lecha de transición, ya que no requiere que las compañías reconstruyan información que

no se registró en la fecha en la cual se realizó la combinación de negocios.

Esta exención se encuentra en el apéndice C de la NIIF 1 y fbrma parte integra de la

NIIF

Transacciones de pagos basados en acciones

Se recomienda, pero no se requiere, que una entidad que adopta por primera vez las NIIF,

aplique la NllF 2 Pagos Basados en Acciones a.

o Los instrumentos de patrimonio que fueron concedidos en o antes del 7 de

noviembre de 2002

o Los instrumentos de patrimonio que fueron concedidos después del 7 de

noviembre de 2002" y consolidados antes de la fecha de transición y,

o A los pasivos surgidos de transacciones con pagos basados en acciones que

fueran liquidados antes de la fecha de transición de las NIIF

Si una entidad que adopta por primera vez las NIIF modifica los términos o condiciones

de una concesión de instrumentos de patrimonio a los que los que se ha aplicado la NIIF

2. la entidad no estará obligada a re expresar la información comparativa, si la

modificación hubiera tenido lugar antes de la fecha de transición a las NIIF.
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Contratos de seguro

La NIIF 4 permife que las compañías aseguradoras, continúen usando sus políticas de

contabilidadpara los pasivos que surjan de contratos de seguro, una vez satisfagan ciertos

requerimientos mínimos que se establecen en la I{tlF 4.

NIIF I proporciona una exención opcional mediante la cual la entidad que emite

contratos de seguro puede elegir en la primera vez aplicar o no, las disposiciones

transitorias de la NIIF 4 Contratos de seguro. Por 1o que la compañía que emite contratos

de seguro no necesita reestructurar y revelar infbrmación comparativa.

Costo atribuido

La NIIF 1 incluye una exención opcional que alivia a quienes adoptan por primera vez" el

requerimiento de reconstruir la información del costo para propiedad, planta y equipo,

propiedades de inversión y activos intangibles.

Cuando se aplica la exención, el costo atribuido es la base para las subsiguientes

depreciaciones y pruebas por deterioro. El costo atribuido es definido por la NIIF I como

"la cantidad usada como sustituto del costo o del costo depreciado a una fecha

determinada".(8:A35)

La exención puede ser usada de manera selectiva dentro de las clases de activos que se

describen. Quien adopta por primera vez no necesita usar el valar razonable como costo

atribuido para todos los activos contenidos en la misma clase.

La exención también aplica a los activos tenidos según arrendamientos financieros y

capitalizados en los estados financieros. Quien adopta por primera vez puede, por

consiguiente, medir esas partidas a valor razonable a la fecha de la transición. Sin

embargo, el pasivo financiero relacionado no se mide a valor razonable; más aún, se mide

al valor presente de los pagos por arrendamiento (costo amortizado)
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La NllF I

atribuido a

exención:

permite que cualquiera de las siguientes cantidades sea usada como el costo

la fecha de la transición para cualquier activo que esté dentro del alcance de la

Valor razonable a la fecha de transición hacia 1as NIIF, o

La revaluación según los PCGA anteriores que sea sustancialmente

comprobable al valor razonable o al costo depreciado según NIIF; o

La medición del costo atribuido reconocida según los PCGA anteriores con

base en el valor razonable a la fecha de un evento tal como una privatizacion o

una oferta pública inicial.

La depreciación subsiguiente y las pruebas de deterioro del valor se basan en el costo

atribuido y comienza a partir de la fecha en la cual la medición a valor razonable o la

revaluación fu eron establecidas.

Al utilizar esta exención no se requiere que la compañía aplique el modelo de revaluación

para periodos fi;turos.

Arrendamientos

En la NIIF 1 no hay exenciones o ercepciones explícitas a la aplicación retrospectiva de

la NIC 17 Arrendamientos. Por consiguiente, se requiere que quien adopta por primera

vez reconozca todos los activos según arrendamiento {inanciero a la fecha de la

transición. Si anteriormente no han sido reconocidos, esto implica determinar el valor

razonable del activo al inicio del arrendamiento (o el valor presente de los pagos mínimos

de arrendamiento, si es más bajo) depreciado a la fecha de la transición y calcular el

pasivo por arrendamiento financiero con base en el valor presente neto de los pagos

mínimos de arrendamiento, amortizados usando la tasa implícita en el arrendamiento (o,

en cieftas circunstancias, la tasa incremental de los préstamos que tenga el arrendatario).

Puede ser dificil e incluso impracticable determinar el valor razonable del activo

adquirido en el arrendamiento; sin embargo, la entidad puede elegir medir a valor
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razonable a la fecha de la transición el activo capitalizado según un arrendamiento

financiero, haciéndolo de acuerdo con la exención opcional contenida en la NIIF 1.

La CINIIF 4 especifica el criterio para determinar, al inicio de un acuerdo, si éste

contiene un arrendamiento. También especifica cuándo el acuerdo debe ser re-valorado

subsiguientemente. La NIIF 1 provee una exención a esos requerimientos. En lugar de

determinar retrospectivamente si el acuerdo contiene un arrendamiento al inicio del

acuerdo y subsiguientemente re-valorar el acuerdo tal y como es requerido en los

períodos anteriores a la transición hacia las NIIF" las entidades pueden determinar si los

acuerdos en existencia a la f-echa de la transición hacia las NIIF contienen

arrendamientos, haciéndolo mediante la aplicación de las disposiciones transitorias de la

CINIIF 4

Por lo que una entidad que adopta por primera vez las NIIF puede determinar si un

acuerdo vigente a la fecha de transición de las NIIF contiene un arrendamiento, a paftir

de la consideración de los hechos y circunstancias eristentes a dicha fecha."(8:444)

Diferencias de conversión acumuladas

"La NIC 21 requiere que una entidad.

a) reconozca algunas diferencias de conversión en otro resultado integral y las

acumule en un componente separado de patrimonio; y

b) reclasifique la diferencia de conversión acumulada surgida en la disposición

de un negocio en el extranjero, (incluir, si procede, las pérdidas y ganancias de

coberturas relacionadas) del patrimonio a resultados como parte de la pérdida

o ganancia derivada de la disposición."(8:A45)

La aplicación retrospectiva de la NIC 21 podria ser muy onerosa para quien adopta por

primera vez dado que requeriría que la entidad determine retrospectivamente las

diferencias de cambio que surgen en la conversión de los resultados financieros de la
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operación en el extranjero de acuerdo con las NIIF desde la fecha en la cual se formó o

adquirió la operación. La NIIF I provee una exención opcional relacionada con el

tratamiento, en la adopción por primeravez, de las diferencias de cambio acumuladas.

Quien adopta por primera vez puede elegir no calcular retrospectivamente las diferencias

de cambio relacionadas con las operaciones en el extranjero. En lugar de ello, las

diferencias de conversión acumuladas de todos los negocios en el extranjero se

consideran nulas en la fecha de transición a NIIF. Los requerimientos de la NIC 21 se

aplican, entonces, prospectivamente a partir de la fecha de la transición. La ganancia o

pérdida en la disposición subsiguiente de la operación en el extranjero incluirá solamente

las diferencias de cambio que surjan después de la fecha de la transición.

Inversiones en subsidiarias, negocios conjuntos y asociadas

Las NIIF no requieren que las entidades preparen estados financieros separados o

independientes, sin embargo si la entidad prepara estados independientes, las NIIF

aplican igualmente tanto a los estados financieros consolidados como a los estados

financieros independientes de la mafriz. Por consiguiente, en sus estados financieros

independientes, la entidad debe cumplir con todas las NIIF que sean efectivas a la fecha

de presentación del reporte, incluyendo la NIIF l

Se permite que quien adopte por primera vez mida la inversión ya sea al costo

determinado de acuerdo con la NIC 27 o al costo atribuido. El costo atribuido de una

inversión para este propósito es:

a) el valor razanable (determinado de acuerdo con la NIC 39) a la lecha de

transición contenido en los estados financieros separados de la entidad; o
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b) el valor en libros según los PCGA anteriores a la fecha de la transición

contenido en los estados financieros independientes de 1a compañía.

Se permite que quienes adoptan por primera vez las NIIF, seleccionen cuál base de

medición usar para cada inversión, haciéndolo sobre una base individual. Algunas pueden

ser medidas al costo de acuerdo con la NIC 27 y otras al costo atribuido. Para las que se

miden al costo atribuido, la selección entre el valor razonable a la fecha de transición

NIIF y el valor en libros según los PCGA anteriores también puede hacerse sobre una

base de la inversión individual.

Activos y pasivos de subsidiarias, asociadas y negocios conjuntos

Esta exención se re{iere a los requerimientos de la NllF I cuando la matriz y la
subsidiaria se r,uelven adoptadores por primera vez en fechas diferentes. Esos

requerimientos no aplican cuando las fechas de adopción sean las mismas. Cuando las

f-echas de adopción sea la misma, lamatriz y la subsidiaria pueden aplicar las exenciones

contenidas en la NIIF I haciéndolo independientemente la una de la otra; no se requiere

que tomen las mismas exenciones.

"Si una subsidiaria adopta por primeravezlas NIIF con posterioridad a su controladora,

la subsidiaria medirá los activos y pasivos, en sus estados financieros de la siguiente

manera:

a) los importes en libros que se hubieran incluido en los estados financieros

consolidados de la controladora. basados en la fecha de transición de la

controladora a las NIIF, si no se realizaron ajustes para propósitos de

consolidación y por los efectos de la combinación de negocios por la que la

controladora adquirió a la subsidiaria; o
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b) los importes en libros requeridos por el resto de esta NIIF, basados en la fecha

de transición a las NIIF de la subsidiaria."(8.A46)

"Una elección similar puede ser hecha por una asociada o negocio conjunto que adopta

por primera vez las NIIF" dispondrá de una opción similar, si bien en un momento

posterior al que lo haya hecho la entidad que tiene sobre ella influencia significativa o

control en conjunto con otros."(8:Aa6)

Instrumentos financieros compuestos

"La NIC 32 Instrumentos Financieros: Presentación requiere que una entidad

descomponga los instrumentos financieros compuestos, desde el inicio, en sus

componentes separados de pasivo y de patrimonio. Si el componente de pasivo ha dejado

de existir, la aplicación retroactiva de la NIC 32 implica la separación de dos porciones

del patrimonio. Una porción estará en las ganancias acumuladas y representará la suma

de los intereses totales acumulados (o devengados) por el componente de pasivo. La otra

porción representará el componente original de patrimonio. Sin embargo, según esta

NIIF, una entidad que adopta por primera vez las NIIF no necesitará separar esas dos

porciones si el componente de pasivo ha dejado de existir en la fecha de transición a las

NIIF."(8:,446)

Designación de instrumentos financieros reconocidos previamente

Quien adopta por primera vez las NIIF tiene que volver a designar los activos financieros

y pasivos financieros que según los PCGA anteriores fueron designados como a valor

razonable a través de utilidad o pérdida' si no califican para tal designación según la NIC

39

A partir del año 2015, se obselará la normativa que establece la NIIF 9, en relación la

asignación a valor razonable de los pasivos financieros, activos financieros, e

instrumentos de patrimonio.
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La medición a valor razonable de activos financieros o pasivos financieroso en el

reconocimiento inicial

En la adopción por primera vez de las NIIF una compañía podrá aplicar los

requerimientos de laúltima frase del pítrrafo 85.4.8 y del párrafo 85.4.9 de IaNIIF 9 de

forma prospectiva a transacciones realizadas a partir de la fecha de transición a las NIIF.

Pasivos por desmantelamiento incluidos en el costo de propiedad, planta y equipo

Según la CINIIF 1, los cambios especificados en los pasivos por desmantelamiento,

restauración o similares se agregan o se deducen del costo del activo con el cual se

relaciona, y la cantidad depreciable ajustada del activo se deprecia luego

prospectivamente durante su vida útil restante.

La aplicación retrospec,tiva de los requerimientos de la CINIIF I requiere que la entidad

elabore un registro histórico de todos los ajustes que se habrian hecho en el pasado, lo

cual sería impracticable, por lo que se provee una exención para quienes adoptan por

primera vez. Según la exención, quien adopta por primera vez puede elegir no cumplir

con los requerimientos de la ClNllF l. Cuando se toma esta erención, quien adopta por

primera vez debe medir el pasivo a la fecha de la transición hacia las NIIF, haciéndolo de

acuerdo con la NIC 37 Provisiones, Pasivos Contingentes y Activos Contingentes. Por lo

que el pasivo por desmantelamiento se calcula a la fecha de la transición y se asume que

el mismo pasivo (ajustado solamente por el valor del dinero en el tiempo) existía cuando

el activo fue adquirido/construido por primera vez.

Activos financieros o activos intangibles contabilizados de acuerdo a CINIIF 12

La CINIIF 12 aborda la contabilidad de los operadores del sector ptivado que participan

en la provisión de activos y servicios de infraestructura del sector público, tales como

escuelas y carreteras. La lnterpretación no aborda la contabilidad del lado gobierno de
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tales acuerdos. La CINIIF 12 señala que para los acuerdos que caen dentro de su alcance,

los activos de infraestmctura no se reconocen como propiedad, planta y equipo del

operador.

Según los términos del acuerdo, el operador reconocerá.

a) un activo financiero (cuando el operador tenga el derecho incondicional a

recibir una cantidad especificada de efectivo u otro activo flnanciero durante

la vida del acuerdo); o

b) un activo intangible (cuando no se especifiquen los flujos de efectivo futuros

del operador; o

c) tanto un activo financiero como un activo intangible cuando el retorno del

operador sea provisto parcialmente por un activo financiero y parcialmente

por un activo intangible.

Según la NllF 1 está disponible una exención opcional relacionada con la CINIIF 12.

Esta exención hace disponibles para quienes adoptan por primera vez las NIIF las

determinaciones de transición que se incluyen en la interpretación. Esas determinaciones

de transición generalmente requieren que la interpretación se debe aplicar

retrospectivamente, de acuerdo con la NIC 8.

Costos por préstamos

La NIC 23 requiere que los costos por préstamos directamente atribuibles a la

adquisición, construcción o producción de un activo que calihque hagan parte del costo

de ese activo. Todos los otros costos por préstamos se llevan al gasto cuando se incurre

en ellos.

Sin embargo esto es impracticable para las compañías que antes de la adopción de NIIF

han llevado al gasto todos los costos por préstamos, sería demasiado oneroso que se les

requiriera obtener la información necesaria para la capitalización retrospectiva de los
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costos por préstamos. Por consiguiente, la NIIF I contiene una exención a la aplicación

retrospectiva plena de la NIC 23.

Cuando la entidad adopta por primera vez las NIIF, la NIIF I permite que la compañía.

contabilice los costos por préstamos como si los requerimientos de la NIC 23

siempre se hubieran aplicado; o

aplique las disposiciones transitorias de la NIC 23. Cuando quien adopta por

primera vez escoge esta opción, las referencias a la fecha efectiva se interpreta

como la fecha de la transición hacia las NIIF.

Sin embargo, si la entidad establece un costo atribuido para el activo, la entidad no debe

capitalizar los costos por préstamos incurridos antes de la fecha de la medición que

estableció el costo atribuido.

Transferencias de activos provenientes de los clientes

La CINIIF 18 concluye que cuando el elemento de propiedad, planta y equipo transferido

satisface la definición de activo desde la perspectiva de quien lo recibe, quien lo recibe

debe reconocer el activo a su valor razonable a la fecha de la transferencia, con el crédito

reconocido como ingresos ordinarios reconocido de acuerdo con el NIC 18 lngresos

Ordinarios.

Sin embargo la aplicación retrospectiva del cambio en la política de contabilidad

requeriría que las entidades establezcan el valor en libros para los activos que han sido

transferidos en el pasado. Ese valor en libros se basaría en valores razonables históricos

que pueden o no basarse en un precio observable

"Una entidad que adopta por primera vez las NllF podrá aplicar las disposiciones de

transición establecidas en el párrafb 22 de la CINIIF 18 Transferencias de Activos
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provenientes de clientes. En ese párrafo, la refbrencia a la fecha de vigencia se

interpretará como el 1 de julio de 2009 o la fecha de transición a las NIIF, la que sea

posterior. Además, una entidad que adopta por primera vez las NIIF puede designar

cualquier lecha anterior a la fecha de transición a las NIIF y aplicar la CINTIF l8 a todas

las translerencias de activos procedentes de clientes recibidas a partir de esa

fecha."(8.A48)

cancelación de pasivos financieros con instrumentos de patrimonio

"Un deudor y un acreedor pueden renegociar las condiciones de un pasivo financiero con

el resultado de que el deudor cancela el pasivo total o parcialmente mediante la emisión

de instrumentos de patrimonio para el acreedor. Estas transacciones se denominan en

algunas ocasiones como permutas de deuda por patrimonio "(8.A47)

Las entidades que adopten las NIIF por primera vez podrán aplicar las disposiciones

transitorias de la CINIIF 19, en las cuales establece que. Una entidad aplicaráun cambio

en una política contable de acuerdo con la NIC 8 a par-tir del comienzo del primer período

comparativo presentado.

Hiperinflación grave

La moneda funcional de una entidad deja de estar sujeta a hiperinflación grave en la

fecha de normalización de la moneda funcional.

Cuando la fecha de transición de una entidad a las NIIF sea a partir de la fbcha de

normalización de la moneda funcional, la entidad puede optar por medir todos los activos

y pasivos mantenidos antes de la fecha de normali zación de la moneda funcional al valor

razonable a la f'echa de transición a las NIIF. La entidad puede utilizar ese valor

tazonable como el costo atribuido de esos activos y pasivos en el estado de situación

financiera de apertura conforme a las NIIF.
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Préstamos públicos

El 13 de marzo de 2012, se publicó una nueva excepción a la aplicación retroactiva de

las NIIF. Ahora un adoptante por primera vez de las NIIF aplica a un préstamo público

con un tipo de interés inferior al del mercado, para cumplir con los requerimientos de

valoración de las normas sobre instrumentos financieros.

Alternativamente un adoptante por primera vez de las NIIF pude optar por aplicar los

requerimientos de valoración de forma retroactiva a un préstamo público, si la
información necesaria la obtuvo cuando contabilizó ese préstamo por primera vez.

Al aplicar los requerimientos de valoración de tbrma prospectiva, el importe en libros de

un préstamo público con un tipo de interés inferior al del mercado según los PCGA

anteriores será el importe en libros del préstamo en su estado de situación financiera de

apertura de acuerdo con las NIIF. Posteriormente la entidad valora el préstamo a costo

amortizado utilizando un tipo de interés electivo calculado a la fecha de la transacción.

En relación a la presentación de los préstamos públicos como patrimonio neto o como

pasivo se sigue realizando según los requerimientos de la NIC 32.

Ésta modificación a la NIIF 1 elimina la necesidad de valorar retrospectivamente los

préstamos públicos en la transición a las NIIF, su vigencia es a partir del I de enero de

2013

[xenciones a corto plazo de las NIIF:

Existen también otras exenciones llamadas a corto plazo las cuales son las siguientes:

Exención del requerimiento de reexpresar información comparativa para la

NIIF 9

Información a revelar sobre instrumentos financieros

o Beneficios para empleados
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A continuación se describen las exenciones a corto plazo'.

Exención del requerimiento de reexpresar información comparativa para la NIIF 9

"En sus primeros estados financieros conforme a las NIIF, una entidad que: (a) adopta

las NIIF para períodos anuales que comienzan antes del I de enero de 2012 V (b) aplica la

NIIF 9 presentará al menos un año de información comparativa. Sin embargo, esta

información comparativa no necesita cumplir con la NIIF 7 Instrumentos Financieros.

Información a Revelar o NllF 9, en la medida en que la información a revelar requerida

por la NIIF 7 se relaciona con partidas que están dentro del alcance de la NIIF 9. Para

estas entidades, las referencias a la "fecha de transición a las NIIF" significará, en el caso

de la NltF 7 y Ir{IIF 9 solo, el comienzo del primer periodo sobre el que se inlorma

confbrme a las NIlF."(8:A49)

Información a revelar sobre instrumentos financieros

[Jna entidad que adopta por primera vez las NIIF podrá aplicar las disposiciones

transitorias del párrafo 44G de la NIIF 7 y las del párralo 44M de la NIIF 7, las cuales

establecen:

"En el primer año de aplicación, una entidad no necesitará proporcionar información

comparativapara la información a revelar requerida por las modificaciones"(8:4220)

Beneficios para empleados

Según la enmiendarealizada a IaNIC 19, modificada en el año 2An" la cual se aplicará a

periodos anuales que comiencen a partir de enero de 2013 En el apéndice E como parte

de las exenciones a corto plazo de las NIIF, ésta establece que cuando la empresa adopte

las NIIF podrá aplicar las disposiciones transitorias del párrafo 173(b) de la NIC 19, en

donde se establece que los estados financieros para períodos que comiencen antes del 1

de enero de 2014, una entidad no necesita presentar información comparativa para la

inlormación a revelar sobre los beneficios definidos.
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Excepciones obligatorias de la aplicación retrospectiva

La NllF I prohíbe la aplicación retrospectiva plena de las NIIF. según las siguientes

situaciones:

1.

2.

J.

4.

5.

6

Estimados de contabilidad

Labqa en cuenta de activos financieros y pasivos financieros

Contabilidad de coberturas

Participaciones no controladoras

Clasificación y medición de activos financieros

Derivados implícitos

Estas excepciones son de uso obligatorias en la preparación de los primeros estados

hnancieros conforme a NIIF y se describen a continuación.

Estimados de contabilidad

Los estimados de contabilidad requeridos según las NIIF, y que fueron elaborados según

los PCGA anteriores, no pueden ser ajustados en la transición excepto para reflejar

diferencias en políticas de contabilidad o a menos que haya evidencia objetiva de que los

estimados estaban en error. El objetivo primario de esta excepción es impedir que las

compañías usen el beneficio de la retrospección para ajustar los estimados con base en

circunstancias e información que no estaban disponibles cuando las cantidades fueron

estimadas originalmente según los PCGA anteriores.

Cuando se re-emiten las cantidades de los PCGA anteriores para el propósito de su estado

de situación financiera NIIF de apertura, la entidad puede tener disponible información

que no estaba disponible en el momento en que se elaboró el estimado.

Este principio también aplica a la inlormación comparativa presentada en los primeros

estados financieros NIIF de la entidad. Por consiguiente, los estimados elaborados al final



del período comparativo deben seguir las mismas reglas que en el estado de situación

financiera NIIF de apertura en cuanto al uso de la retrospección.

Cuando a la fecha de la transición según las NIIF es requerido un estimado que no fue

requerido según los PCGA anteriores, el estimado debe reflejar las condiciones a la fecha

de la transición. En particular, los estimados de precios de mercado, tasas de interés y

tasas de cambio deben reflejar las condiciones de mercado a la fecha de la transición.

La baja en cuenta de activos financieros y pasivos financieros

Se requiere que quien adopta por primera vez aplique prospectivamente las reglas de des-

reconocimiento contenidas en la NIC 39 Instrumentos frnancieros: reconocimiento y

medición, a menos que escoja aplicar retrospectivamente las reglas de la NIC 39 a partir

de la fecha en que escoge hacerlo. Por consiguiente, si quien adopta por primera vez des-

reconoció activos financieros no derivados o pasivos financieros no derivados según sus

PCGA anteriores, en una titularización, transferencia o transacción similar de des-

reconocimiento que ocurrió a la fecha de la transición no reconoce esos activos y pasivos

financieros a menos que califiquen para reconocimiento como resultado de una

transacción o evento posterior

A partir del I de enero de 2015, excepto por lo permitido en el párrafo 83, una entidad

que adopta por primeravezlas NIIF aplicará los requerimientos de baja en cuentas de la

NIIF 9 de forma prospectiva, para las transacciones que tengan lugar a partir de la fecha

de transición a las NIIF. Por ejemplo, si una entidad que adopta por primera vez las NIIF

realizalabaja en cuentas activos financieros que no sean derivados o pasivos financieros

que no sean derivados de acuerdo con sus PCGA anteriores, como resultado de una

transacción que tuvo lugar antes de la fecha de transición a las NIIF no reconocerá esos

activos y pasivos de acuerdo con las NIIF.
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Contabilidad de coberturas

Se requiere que en su estado de situación financiera NIIF de apertura quien adopta por

primera vez:

a) mida todos los derivados a valor razonable; y

b) elimine todas las ganancias y pérdidas diferidas que surjan de derivados y que

según los PCGA anteriores fueron reportadas como activos y pasivos.

Según la NIC 39, una relación de cobertura solamente califica para contabilidad de

cobertura si se satisface una cantidad de criterios restrictivos, incluyendo la designación

apropiada y la documentación de la efectividad al inicio de la cobertura y

subsiguientemente. Una relación de cobertura solamente calificará para contabilidad de

cobertura a la fecha de la transición si la relación de cobertura ha sido diseñada y

documentada plenamente como efectiva de acuerdo con la NIC 39 en o antes de la fecha

de la transición y es de un tipo que califica para contabilidad de cobertura según la NIC

39. No se puede hacer retrospectivamente la designación de una relación de cobertura.

Participaciones no controladoras

La excepción estipula que quien adopta por primera vez ttene que aplicar los siguientes

requerimientos de la NIC 27. haciéndolo prospectivamente a partir de la fecha de la

transición hacia las NIIF.

a) el requerimiento de que el total de ingresos comprensivos sea atribuido a los

propietarios de la matriz y a los intereses no controlantes aún si esto resulta en

que los intereses no-controlantes tengan pérdida;
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b) los requerimientos relacionados con la contabilidad de los cambios en el
interés de propiedad que la matriztiene en la subsidiaria y que no resulta en la
pérdida de control; y

c) los requerimientos relacionados con la contabilida d parala pérdida de control
de la subsidiaria, así como los requerimientos relacionados contenidos en el
parágrafo 8A de la NIIF -5.

Sin embargo, si una entidad que adopta por primera vez las NIIF elige aplicar la NIIF 3

de forma retroactiva a combinaciones de negocios pasadas" aplicarán también la NIIF I0
de acuerdo con el párrafo Cl de esta NIIF.

La NIIF l0 es para períodos que empiez an a partir del I de enero de 2013, y sustituye
estos requerimientos de la NIC 27, por los que establece la NIIF 10 de fbrma similar

Clasificacién y medición de activos financieros

"una entidad evaluará si un activo financiero cumple las condiciones del párrafo 41.2 de
la NIIF 9 sobre la base de los hechos y circunstancias que existan en la fbcha de
transición a las NIIF."(g:A37)

Derivados implícitos

"[Jna entidad que adopta por primera vez las NIIF evaluará si se requiere que un derivado
implícito se separe de su contrato anfitrión y se contabilice como un derivado basándose
en las condiciones existentes en la fecha en que la entidad se convirtió, por prirne ra vez.
en parte del contrato o en la fecha en que se requiera una nueva evaluación según el
párrafo B'4.3.1I de la NIIF g, si ésta fuese posterior.,,(g.A37)
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3.4.5 Requerimientos de presentación y revelación en los primeros estados

financieros NIIF

Cumplimiento con los requerimientos de presentación y revelación de otras normas:

Se requiere que los primeros estados financieros conforme a las NIIF de la empresa

cumplan con los requerimientos de presentación e información a revelar de la NIC 1

Presentación de Estados Financieros, y de las otras NIIF.

La NIIF 1 no contiene ninguna exención a los requerimientos de presentación y

revelación que establecen las Normas Internacionales de Información Financiera

individualmente. Al contrario establece requerimientos adicionales para la primera vez

que se adoptan las NIIF. Los requerimientos adicionales se describen a continuación:

Requerimientos de presentación y revelación que establece la NIIF 1

Información comparativa:

Se requiere que los primeros estados financieros NIIF de la entidad incluyan.

1. Tres estados de situación financiera

2. Dos estados de resultados y otro resultado integral

3. Dos estados de cambios en el patrimonio

4. Dos estados de flujos de efectivo

5. Las notas relacionadas, incluyendo información comparativa

Como podemos observar la única dilerencia o el requerimiento de presentación y

revelación adicional que requiere la NIIF 1 en relación a 1o establecido en la NIC l, es

que se debe presentar tres estados de situación financiera, con las notas corespondientes.
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Explicación de la transición hacia las NIIF

Se requiere que la entidad explique cómo la transición desde los PCGA anteriores a las

NIIF alectó su situación financiera, resultados y sus flujos de efectivo reportados

previamente.

Para cumplir con esta revelación, los primeros estados financieros conforme a NIIF de

una entidad deberán incluir las siguientes conciliaciones:

a) Conciliaciones de su patrimonio, según los PCGA anteriores, con el

patrimonio según NllF para cada una de las siguientes fechas:

La fecha de la transición a las NIIF; y

El final del último período incluido en los estados financieros anuales más

recientes que la entidad haya presentado aplicando los PCGA anteriores.

b) Conciliación de su resultado integral total según NIIF para el último período

en los estados financieros anuales más recientes de la entidad. El punto de

partida para dícha conciliación será el resultado total según PCGA anteriores

para el mismo período o, si una entidad no lo presenta,la utilidad o pérdida

según los PCGA anteriores.

Cabe mencionar que si la entidad presentó un estado de flujo de efectivo según sus

PCGA anteriores, explicará también los ajustes significativos del mismo.

Adicionalmente como parte de la explicación de la transición de los PCGA anteriores a

las NIIF, se necesita tener en cuenta que en los requerimientos de inlormación a revelar

respecto a cambios de políticas contables que establece la NIC 8, no son aplicables en los

primeros estados financieros conforme a NIIF. Si la entidad tiene conocimiento de

errores contables en los estados financieros conforme a los PCGA anteriores, las

conciliaciones mencionadas anteriormante distinguirán las correcciones de tales erores

de los cambios en las políticas contables. 
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"Si la entidad reconoce o revierte pérdidas por deterioro en el período que comenzó con

la fecha de transición a las NIIF, se debe de revelar 1o requerido en la NIC 36 Deterioro

del valor de los activos."(8 .A32)

Información financiern intermedin

La NIIF I no requiere que la entidad presente un inlorme financiero intermedio, sin

embargo si la entidad presentara dicha información parc el período contable intermedio

comparable del año inmediato anterior, está cumplirá con requerimientos adicionales a

los contenidos en NIC 34. Porlo querealizarauna una conciliación de su patrimonio al

final del período intermedio, según los PCGA anteriores, comparable con el patrimonio

conforme a las NIIF en esa fecha; y una conciliación con su resultado integral total según

NIIF para ese período intermedio comparable (actual y acumulado en el año hasta la

fecha).

Otros requerimientos de revelación

Se requiere que quien adopta por primera vez revele el valor razonable de los activos

financieros o pasivos financieros designados a la fecha de transición ya sea como a valor

razonable a través de utilidad o pérdida; o como disponibles para la venta, así como la

clasifrcación y los valores en libros de esos activos financieros y pasivos financieros en

sus estados fi nancieros anteriores.

Si la elección del valor razonable como costo atribuido se aplica a propiedad, planta y

equipo, propiedades de inversión o activos intangibles, en los primeros estados

financieros NIIF de la entidad se requieren revelaciones para cada elemento de linea

contenido en el estado de situación financiera NIIF de apertura:

a) El agregado de esos valores razonables; y

b) El agregado del ajuste a los valores en libros reportados según los PCGA

anteriores



3.5 Procedimientos contables para la adopción por primera vez de las Normas

Internacionales de Información Financiera.

Los procedimientos contables para la transición de información financiera según

prácticas contables establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala

hacia las Normas Internacionales de Información Financiera son los sisuientes:

l. Establecer las fechas que conforman el punto de partida parala contabilidad de la

empresa según Normas Internacionales de Información Financiera y la versión de

NIIF que corresponde aplicar en esas fechas:

Este procedimiento conlleva a identificar las fechas para los estados de

situación financiera de apertura conforme a NIIF, de adopción a las NIIF y

para los primeros estados frnancieros conforme a NIIF, asi como

establecer la versión de las NIIF a utllizar en esas tres fechas.

Determinar las políticas contables autllizar de acuerdo a NIIF parala preparación

y presentación de la información financiera.

Se deben seleccionar las políticas contables de acuerdo a Normas

Internacionales de lnformación Financiera aplicables en los primeros

estados financieros NIIF, considerando las exenciones opcionales y

excepciones obligatorias a la aplicación retrospectiva de las NIIF, para el

estado financiero de apertura.

Elaborar los ajustes y/o reclasificaciones como resultado de la aplicación de las

NIIF para el reconocimiento, medición y presentación de las transacciones, según

lo requiera la Norma Internancional de Información Financiera l.

Se debe determinar y analizar las diferencias entre las prácticas contables

que establece la Ley del lmpuesto Sobre la Renta y las Normas

1

101



Internacionales de Información Financiera" para establecer las cuentas

contables en las cuales se tendrán que realizar ajustes o reclasificaciones.

Los ajustes se realizaran a la fecha de transición, a la fecha de adopción, y

a la fecha de reporte.

Los requerimientos incluyen elaborar el cálculo del Impuesto Sobre la

Renta Diferido y otros procedimientos requeridos para la preparación de

estados financieros para cumplir con todas las NIIF vigentes a Ia fecha de

reporte.

4. Presentar los estados financieros de acuerdo a NIIF:

Los estados financieros a presentar en los primeros estados financieros de

la compañía son: Al menos tres estados de situación financiera, dos

estados de resultados y otro resultado integral, dos estados de flujo de

efectivo, dos estados de cambios en el patrimonio y notas a los estados

financieros

5. Presentar los requerimientos adicionales de revelación especificos para NIIF l.

Las revelaciones adicionales que requiere la NIIF 1 son:

' Conciliación del patrimonio según los PCGA anteriores con el

patrimonio según NIIF.

' Conciliación del resultado integral total según NIIF para el último

período en los estados financieros anuales más recientes de la

compañía.

. Conciliación del estado de flujo de efectivo, por la explicación de

ajustes con los PCGA anteriores y

¡ Otros requerimientos de revelación aplicables
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CAPITULO IV

ADOPüÓN POR PRIMERA VEZ Df LAS NORMAS INTERNACIONALES DE

INFORMACIÓN FINANCIERA EN TINA EMPRESA QI.JE SE DEDICA A LA
pRoMocrów, uRBluzrcróN y DESARRoLLo DE BTENES TNMUEBLES

(cASo rnÁcrrco¡

4.1. Generalidades

En este capítulo se desarrolla el caso práctico utilizando la infbrmación y procedimientos

mencionados en los capítulos anteriores, e ilustra la aplicación de la NIIF 1, por el

depar-tamento de gerencia financiera en una empresa que se dedica a la promoción,

urbanización y desarrollo de bienes inmuebles.

Este capítulo está estructurado de la siguiente manera.

l. Antecedentes y extractos de la información contable de la compañía objeto de

estudio, preparados de acuerdo con las prácticas contables que establece la Ley

del Impuesto Sobre la Renta, las cuales incluyen.

Memorandum con instrucciones del consejo de administración hacia la

gerencia financiera, para que realice el proceso contable de adopción

NIIF (Página 108)

Estados financieros elaborados por el departamento contable, por los

periodos terminados el I de enero de 2ü1, 3l de diciembre de 201 I y
2012,los cuales no incluyen notas a los estados financieros y estado de

cambios en el patrimonio por no requerirlo la Ley del ISR (Página 109)

Balance de saldos proporcionados por el departamento contable de la

empresa por los periodos terminados el I de enero de 2011, 31 de

diciembre de 201 I y 2012 (Página I l3); y
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. Resumen de las prácticas contables utilizadas en la elaboración de los

estados financieros de la empresa, preparados de acuerdo a lo establecido

en la Ley del Impuesto Sobre la Renta.(página I l9)

La información anterior será utilizada para establecer las fechas clave y versión

NIIF a utilizar e identificar las cuentas que utiliza la compañía en su contabilidad,

para realizar una comparación entre las practicas contables según la Ley del

Impuesto Sobre la Renta y las nuevas políticas contables requeridas por las NIIF,

al seleccionar la aplicacion de las ültrmas, en cada cuenta que se encuentra en el

balance de saldos proporcionado.

Aplicación del proceso por adopción de Normas Internacionales de Información

Financiera, según NIIF 1, con los procedimientos siguientes:

Determinación de las lechas clave y versión de las NIIF a ufilizar.

(Página 121)

Determinación de la moneda funcional parala empresa. (Página 123)

Seleccionar las políticas contables NIIF, incluyendo el uso de las

exenciones optativas y excepciones obligatorias de la aplicación

retroactiva parala preparación del balance de apertura. (Página 133)

Realizar un análisis de las diferencias entre las prácticas establecidas en la

Ley del lmpuesto Sobre la Renta y las políticas NIIF para elaborar los

ajustes que correspondan, incluyendo el cálculo y registro del Impuesto

Sobre la Renta diferido para la preparación del balance general de

apertura. (Página 145)
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Elaborar ajustes incluyendo el cálculo y registro del Impuesto Sobre la

Renta dilerido para los estados financieros comparativos y primeros

estados flnancieros según NllF. (Página 186)

6. Realizar hojas de análisis de la transición para la preparación de los

nuevos estados financieros . (Págtna 2A2)

7. Realizar la conversión de saldos contables de moneda local a la moneda

funcional de la compañía. (Página 216)

Presentación de los primeros estados financieros |rlIIF al 31 de diciembre de 2012,

lo cual incluye el estado de situación financiera, estado de resultados y otro

resultado integral, estado de flujos de efectivo, estado de cambios en el

patrimonio, y notas a los estados financieros, incluyendo las revelaciones

especificas de NIIF I (Conciliación del patrimonio según ISR con el patrimonio

según NIIF, Conciliación del resultado integral total según NIIF para el último

periodo en los estados financieros anuales más recientes y Conciliación del estado

de flujos de efectivo por la explicación de ajustes por la adopción). (Página227)
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4.2. Antecedentes y extractos de Ia información contable de la compañía objeto
de estudio, en base a las prácticas que establece la Ley del Impuesto Sobre la
Rent¿

Desur lnmobiliaria, Sociedad Anónima (la Compañia) es una sociedad anónima

guatemalteca que fue constituida e|21 de octubre de 2010, de acuerdo a las disposiciones

mercantiles vigentes en Guatemala. Su actividad principal es la promoción, urbanización

y desarrollo de bienes inmuebles, obteniendo sus ingresos específicamente en la venta de

apartamentos, y arrendamiento de oficinas.

La urbanización y desarrollo de bienes, incluyen la compra del terreno, la obtención de

permisos, licencias para la urbanización y la construcción del inmueble por medio de

contratistas.

La compañía es parte de una corporación multinacional que opera en

México, El Salvador y Argentina.

La compañia se encuentra inscrita en la Bolsa de Valores Nacional, S.A.

como emisor de pagarés financieros. Los pagarés se emiten nominativos y

mediante endoso e inscripción en el registro respectivo de la emisora.

los países de

de Guatemala,

se transmiten

Para el cumplimiento de las obligaciones fiscales, la Compañia se encuentra inscrita en el

régimen optativo de la Ley Impuesto Sobre la Renta, Decreto 26-92 del Congreso de la

República de Guatemala para el año finalizado el 3 I de diciembre de 20 12. Para el año

2013 la gerencia ha optado por estar inscrito en el Régimen sobre las Utilidades de

Actividades Lucrativas estipulado en el Libro l, lmpuesto Sobre la Renta, del Decreto l0-

2012 del Congreso de la República de Guatemala" Ley de Actualización Tributaria.

Desur Inmobiliaria, S.A. prepara sus estados financieros según las prácticas contables

establecidas en la ley anterior desde el inicio de sus operaciones hasta el año 2012.

El Consejo de Administración a requerimiento de los accionistas de la compañia ha

solicitado al departamento de gerencia financiera que se apliquen las Normas



Internacionales de Información Financiera Nf IF) como base de preparación y

presentación de los estados financieros para el año 2A72. por convenir a sus estrategias de

negocios, relacionadas a la obtención de financiamiento con bancos del exterior y la

emisión de pagarés en el mercado bursátil de Guatemala.

El Consejo de Administración ha decidido aplicar la Norma Internacional de

Inlormación Financiera I (NIIF 1) para el año que termina el 31 de Diciembre de 2072,

incluyendo información comparativa en sus primeros estados financieros para el año

20tr.

En la página siguiente se observa el memorándum realizado por el presidente del Consejo

de Administración en donde se giran las órdenes para realizar el proceso contable de

adopción NIIF por parte de la gerencia financiera de la compañía, y dar inicio así con el

proceso de adopción.

El departamento contable ha proporcionado la información correspondiente a, los estados

financieros de los periodosterminados el I de enero de 2011, 31 de diciembre de 2011 y

2012" así como el balance de saldos utilizado y un resumen de las prácticas contables

utilizadas para su elaboración, para que el gerente financiero pueda realizar un análisis de

las cuentas y prácticas contables establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta y

que fueron utilizadas previamente para la preparación de información financiera. Los

documentos se presentan en las páginas siguientes, después del memorándum

mencionado en el párrafo anterior:

1.07
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MEMORANDUM INTERNO

De: Ricardo Estuardo Ruiz/Presidente de Consejo de Administración

Para: Víctor Manuel Sipac Cuin/Gerente Financiero

Fecha: 2 de enero de 20 l3

Asunto: Adopción de las Normas Internacionales de Información Financiera en Desur
Inmobiliaria, S.A.

Por medio del presente me permito informarle que el Consejo de Administración
ha decidido aplicar las Normas Internacionales de lnformación Financiera (NIIF) como
base para la preparación y presentación de los estados financieros de Desur Inmobiliaria,
S.A. para el período correspondiente al año 2012 por convenir a nuestras estrategias de
negocios relacionadas a la obtención de financiamiento con bancos del exterior y la
emisión de pagarés en el mercado bursátil de Guatemala.

Por 1o que le solicito realice el proceso de la transición contable de los estados
financieros preparados con las prácticas contables establecidas en la Ley del Impuesto
Sobre la Renta hacia las Normas Internacionales de lnformación Financiera con la
finalidad de obtener estados financieros NIIF por el perí mencionado.

Atentamente,

Consef o Administración
Desur I biliaria. S A

cc Expediente
el"ag

108
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Prácticas contables en base a la
utilizadas en Ia preparación de

Desur Inmobiliaria, S.A.

Ley del Impuesto Sobre la Renta
los estados financieros.

Efectivo: El electivo incluye los saldos en caja y bancos.

Cuentas por Cobrar: Se registran al costo y anualmente se crea una estimación de

cuentas incobrables. La estimación de cuentas incobrables no excede del3Yo de los saldos

deudores de cuentas y documentos por cobrar con origen en el giro habitual del negocio.

lnventarios: La valuación de los inventarios es la siguiente.

Inventario de Aparlamentos: El terreno y los desembolsos por

construcción del edificio de apartamentos, son tomados como base

para dividirlos entre los metros cuadrados de construcción de cada

apartamento para establecer el costo unitario.

Inventario de Terrenos para urbanización'. La valuación de estos

inventarios es al costo de adquisición.

El Inventario de materiales para reparaciones y repuestos se

encuentra valuado al costo promedio ponderado de la existencia.

Propiedado Planta y Equipo: Se registran a su costo de adquisición, los desembolsos

incurridos en las reparaciones y mejoras a los activos que contribuyen a incrementar su

vida útil son capitalizados. Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no

incrementan la vida útil se cargan a los resultados del año, asi como los intereses de los

préstamos que se obtienen para la construcción de activos. La depreciación se calcula

por el método de línea recta utilizando las tasas máximas permitidas por la Ley

siguientes.

a)

b)

c)

L19



Activo
Edificios
Herramientas

Maquinaria y equipo

Mobiliario y equipo

Equipo de cómputo

Vehículos

Porcentaje
5Yo

25o/o

200A

2004
-- -an/J).JJ7O

20%

lnversiones en Acciones: Las inversiones en acciones son valuadas al costo de

adquisición.

Activos Intangitrles: Los gastos de organización y otros activos intangibles se registran

al costo y son deducidos por el método de amortización de linea recta por 5 años mínimo.

Provisión para Indemnizaciones: Se registra una provisión mensual hasta un 8.33%

sobre el total de sueldos pagados en el año.

Reconocimiento de Ingresos: Se registran bajo el método de lo devengado, al emitir la

factura y cuando el apartamento se encuentra disponible. Por el arrendamiento de

ofrcinas, cuando se realiza la factura por la prestación del servicio por el arrendamiento

mensual.

Reconocimiento de gastos: Los gastos se reconocen cuando se incurren y se obtiene la

factura correspondiente.

Unidad monetaria: La monedauttliza en la presentación de los estados financieros es el

Quetzal (Q).

Transacciones en moneda extranjera: Las ganancias o pérdidas derivadas de los ajustes

por diferencial cambiario por moneda extranjera se registra en los resultados del período

en el momento en que venden o compran las divisas.
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4.3. Aplicacién del proceso de adopción de Normas Internacionales de

Información Financiera según NIIF l.

A continuación se realizan los procedimientos para adoptar por primera vez las Nornas

Internacionales de Información Financiera en la empresa objeto de estudio, por parte de

gerencia financiera:

Procedimiento 1

Determinación de las fechas clave v versión de las NIIF a utilizar

A continuación se muestra el memorándum para documentar la decisión de la gerencia

sobre la determinación de la fecha de emisión de los estados financieros, que

corresponde al 31 de diciembre de 2Al2 y debido a que la NIIF I requiere al menos un

año comparativo, se detallan la fecha de adopción, que es por el período terminado el 31

de diciembre de 2A11, y la fecha de transición que corresponde al 1 de enero de 201 I

DESUR INM OBILIARIA, SOCIEDAD ANÓNIMA

MEMORÁNDUM

PARA LA

DETERMINACIÓN DE FECHAS Y VERSIÓN DE NTIF APLICABLES POR LA
ADOPCIÓN POR PRTMERA VEZ DE LAS NORMAS INTERNACIONAI,ES Df,

INFORMACIÓN FINANCIERA POR EL PERÍODO TERMINADO EL 3T DE
DICIEMBRE DE 2012

Proceso Determinación de fechas clave y versión NIIF a utilizar en

Adopción de las Normas Internacionales de Información
Financier¿

Responsable del proceso Víctor Manuel Sipac Cuin / Gerencia Financiera

Referencia M-NIIF'-OOI
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Referencia M-NilF-001

Pásina 1de 1

Determinación de fechas y versión NIIF a utilizar en la adopción

Los estados financieros individuales de Desur lnmobiliaria, Sociedad Anónima por el

ejercicio terminado el 3l de diciembre de 2012, seran los primeros estados financieros

individuales de acuerdo con Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF).

Las fechas por las cuales se solicitó información para la preparación de la información

financiera y por lo cual constituye fechas clave para la compañía, en el proceso de

adopción de las NIIF por primera vez son las siguientes:

Tipo de fecha Fecha

Fecha de transición I de enero de 201 I

Fecha de adopción 31 de diciembre de 201 I

Fecha de presentacion 31 de diciembre de2012

Para la elaboración de los estados financieros, se

Internacionales de Información Financiera vigentes al 31

excepciones obligatorias y ciertas exenciones optativas a

NIIF

aplicaran todas las Normas

de diciembre de 2012 con las

la aplicacion retroactiva de las

122



Procedimiento 2

Determinación de la moneda funcional aplicable a la empresa

A continuación se realiza el análisis para determinar la moneda funcional de la empresa,

como lo requiere la NIC 21, y que es la moneda del entorno económico principal en la

que opera la compañía, y que por lo general es la moneda en la que genera y emplea

eflectivo. El análisis se elabora para establecer si es necesario realizar el proceso de

conversión de moneda local a moneda funcional para la presentación de estados

financieros NIIF.

DEST}R INIVIOBILTARTA, SOCIEDAD ANONIMA

MEMORÁNDUM

Df,TERMINACIÓN DE LA MONEDA FU¡.{CIONAL SEGÚN

NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA
(NrrF)

Proceso Determinación dc la moneda funcional.

Responsablc del proceso Víctor lll¿rnuel Sipac Cuin / Gerencia Financiera

Referencia M-NIIF'.002

Fecha Abril dc 2013
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Referencia I v-rvttr-ooz ¡r7s

Este memorándum, tiene como objetivo establecer la moneda funcional que aplica a la
empresa Desur Inmobiliaria, S.A. y se estructura de la siguiente florma:

Antecedentes

Definiciones

Metodología

Abreviaturas

Análisis de moneda funcional

Trabajo realizado

lndicadores de primer orden

Otros indicadores

Conclusién

A continuación se desarrolla el contenido que consiste la base de la conclusión del
memorándum.

Definiciones

La Norma define como una moneda extranjera cuaiquier moneda diferente a la moneda

funcional. Es decir, moneda extranjera se determina desde el punto de vista de la moneda

funcional y no necesariamente según la moneda local.

La moneda funcional es la moneda del entorno económico principal en la que opera la

entidad, la cual es normalmente, es aquella en la que se genera y emplea efectivo.

En Guatemala el Quetal (Q.) es la moneda legal y en la cual se debe de contabilizar todas

las transacciones en nuestro país. Sin embargo esto no quiere decir que sea la mondeda

funcional de todas las compañías Guatemaltecas.

1,24



Referencia I M-NllF-002 l2l9
Metodología

La NIC 2l requiere que la Compañia determine su moneda funcional considerando los

siguientes factores:

a) La moneda

i Que influya fundamentalmente en los precios de venta de los bienes y

servicios; y

ii. Del país cuyas fuerzas competitivas y regulaciones determinen

fundamentalmente los precios de venta de sus bienes y servicios.

b) La moneda que influya fundamentalmente en los costos de mano de obra, de los

materiales y de otros costos de producir los bienes o suministrar los servicios.

Solo si no se puede determinar la moneda funcional según los criterios anteriores, la

entidad puede considerar también los indicadores siguientes para la determinación de

la moneda funcional:

a) La moneda en la cual se generan los fondos de las actividades de financiación

b) La moneda en que se mantienen los importes cobrados por las actividades de

operación.

c) Si las actividades del negocio en el extranjero se llevan a cabo como una

extensión de la entidad que informa, en lugar de hacerlo con un grado

signifrcativo de autonomía.

d) Si las transacciones con la entidad que infbrma constituyen una proporción alta o

baja de as actividades del negocio en el extranjero

1.25



Referencia I M-NllF-002 l3l9

e) Si los flujos de efectivo de las actividades del negocio en el extranjero afectan

directamente a los flujos de efectivo de la entidad que informa.

0 Si los flujos de efectivo de las actividades del negocio en el extranjero son

suficientes para atender las obligaciones por deudas actuales y esperadas, en el

curso normal de la actividad, sin que la entidad que informa deba poner fondos a

su disposición.

Cuando los indicadores descritos arriba sean contradictorios, y no resulte obvio cuál

es la moneda funcional, la gerencia empleará su juicio para determinar la moneda

funcional que más fielmente represente los efectos económicos de las transacciones,

sucesos y condiciones subyacentes. Como parte de este proceso, la gerencia

concederá prioridad a los indicadores fundamentales primarios antes de tomar en

consideración los indicadores descritos anteriormente, los cuales suministran

evidencia adicional que apoye la determinación de la moneda funcional de la

compañía.

Abreviaturas:

Q. - Quetales

$. - Dólares de los Estados Unidos de América
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Referencia i Nn-Nilf-ooz l+/s

Análisis de moneda funcional

Antecedentes:

La Sociedad participa dentro del sector del inmobiliario. Las principales actividades

donde participa la Sociedad son:

o Venta de apartamentos para vivienda y

. Arrendamiento de oficinas y parqueos.

La moneda que opera en el ambiente económico principal en el sector inmobiliario es el

Dólar de los Estados Unidos de América. El total de las ventas al 31 de diciembre de

2012 y 2011, así como los costos por los trabajos de los cotratistas corresponden a

ingresos y egresos realizados en Dólares de los Estados Unidos de América.

Trabajo realizado

Se efectuo un análisis de la moneda funcional de Desur lnmobiliaria S. A. basado en los

requerimientos de la NIC 21, con la finalidad de avalar y concluir respecto de la correcta

identificación y determinación de la moneda funcional, por lo que se utilizaran los

factores a los que hace alusión la NIC 21.

1.- Indicadores de primer orden

Según lo señalado en NIC 21, los indicadores que permiten determinar la moneda

funcional de la compañía son.

a) La moneda

(i) que influya fundamentalmente en los precios de venta de los bienes y

servicios

(ii) del país cuyas fuerzas conpetitivas y regulaciones determinen

fundamentalmente los precios de venta de sus bienes y servicios.
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b) La moneda que influya fundamentalmente en los costos de mano de obra, de los

materiales y de otros costos de producir los bienes o suministrar los servicios

Ventas correpondientes del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2012:

Como se puede observar en el cuadro anterior, el 72oA del total de los ingresos

acumulados entre enero y diciembre de 2012, corresponden a ingresos generados por la

venta de apartamentos, el24Yo es generado por el arrendamiento de oficinas y el 4%

restante es generado por ingresos como dividendos, intereses sobre inversiones y otros.

Todos los ingresos mencionados anteriormente son generados en Dólares de los Estados

Unidos de América, a excepción del 3.5% que son ingresos generados en Quetzales.

El precio de venta de los inmuebles en Guatemala es calculado por mt2 y frjado en

Dólares de los Estados Unidos de América.

El precio del servicio por arrendamiento de oficinas es determinado en un 100o/o en

Dólares de los Estados Unidos de América, según los contratos respectivos.

Decripción de ingreso

Total ingresos

según ISR al

3111212012

%o sobre

total de

ingresos Ingresos obtenidos en:

o US$ a
Venta de apartamentos 256"020,062 72% r00% 0%

Alquiler de oficinas 84.612.152 24% t00% 0%

Otros ingresos 14,914,724 4% 5% 95%

Total 3 ss,546,938 100 % 96.5o/o 3.50^
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Debido a lo anterior se establece que el movimiento de tesorería de la compañia se

encuentra en un ambiente económico en Dólares de los Estados Unidos de América.

La tendencia de la moneda utilízada en los cobros y frjación de precios por las ventas y

arrendamientos en el año 2012, es la misma para los años 2011 y 2010. Por lo que no se

ha producido un cambio en las transacciones, sucesos o condiciones desde el año 2010.

Total costos acumulados del 1 de Enero al 31 de Diciembre de 2A12

Descripcién del costo o gasto Cantidad % del total Moneda desembolsada

USS o.

Obra grís, y otros costos de contratistas L76,953,657 61% 7A% 30%

lntereses 68,1,06,442 23% 10a% 0%

Remuneraciones a los empleados 16,611_,699 6% Oo/o w0%

Amortizacion y Depreciacion 9,352,905 3% 0% 700%

Cuentas incobrables 4,957,396 2o/o 1.úO% a%

Costos de arrendamiento de oficinas 2,557,012 t% 0% LO0%

Servicios contratados L,975,21g 1o/o 0o/o 1,00%

Otros gastos de administración 3,371.,043 t% a% LO0%

Otros gastos 2,777,499 40/L/O a% 100%

Publicidad 1,,064,352 o% 3Oo/o 7A%

Honorarios profesíonales \2A5,432 0% 35% 65%

Arrendamientos 984,t24 o% LOOo/" Oo/o

Otros gastos de venta 1,002,663 0% 0% n0%

Total 290,819,431 LOO% 68% 32%
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Al 3l de diciembre de 2012.los principales costos y gastos de la compañia corresponden

a trabajos de obra gris y otros costos de contratistas por construcción, intereses, y

remuneraciones a empleados, con un 6l%, 23%, y 6% respectivamente. Del total de

costos y gastos acumulados al cierre del ejercicio 2112" el 680A se corresponden a

desembolsos en Dólares de los E,stados Unidos de América y 32oA corresponden a

desembolsos en Quetzales.

2.- Indicadores de segundo orden

a) La moneda en la cual se generan los fondos de las actividades de financiación

b) La moneda en que se mantienen los importes cobrados por las actividades de

operación.

La sociedad opera principalmente con frnanciamiento externo, manteniendo obligaciones

bancarias al 31 de diciembre de 2012, pactadas en un 100% en Dólares de Los Estados

Unidos de América.

Los cobros por las transacciones de las ventas o sen'icios prestados por arrendamiento

son cobrados 100oá en Dólares de los Estados Unidos de América.

3.- Otros indicadores

Para la compañia los otros indicadores" no aplican" ya que la compañía no es subsidiaria.

4.- Indicadores finales

Para la compañía no aplica, pues los indicadores de primer orden son sufrcientes para

determinar la moneda funcional
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Resumen

A continuación se muestra un resumen de los factores considerados relevantes para la

determinación de la moneda funcional de la compañia.

lndicador Moneda

US$

Moneda

0.

Indicadores de primer orden

Moneda utilizada en el flujo de efectivo

a) Total ingresos por ventas

b) Cobros a clientes

c) Pago a proveedores y acreedores

l0Ao/o

ljjo/o

68%

0%

0%

0o/r

Indicadores de segundo orden

Financiamiento

Cobro a cientes

1 00%

100%

o%

0%

Indicadores adicionales

No aplica. por no ser subsidiaria N/A N/A

Indicador Moneda funcional

Indicadores de primer orden

Indicadores de segundo orden

Indicadores adicionales

US$

US$

N/A
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Conclusión:

Considerando la información anterior, en donde se detallan factores relevantes para

determinar la moneda funcional de la compañía. Concluimos que la moneda funcional de

Desur, S.A. es el Dólar de los Estados Unidos de América.

La moneda de presentación que uttlizará Desur, S.A. es también el Dólar de los Estados

Unidos de América.

Según el análisis elaborado anteriormente, se tendrá que realizar la conversión de moneda

de transacción que es el Quetzal a moneda funcional que es el Dólar de Los Estados

Unidos de América, al concluir la hoja de trabajo para elaboración de estados financieros

NIIF, para cumplir con lo requerido con la NIC 21.

Procedimiento 3

Seleccionar las políticas contables NIIF, incluyendo el uso de las exenciones

optativas de la aplicación retroactiva para la preparación del balance de apertura.

La gerencia debe seleccionar las politicas contables, entre las opciones aceptadas por las

NIIF, así como el uso de las exenciones que son optativas para la aplicación

retroactivamente de las mismas, en la elaboración del balance de apertura.

A continuación se muestra el memorándum donde la administración determina sus

políticas contables NIIF y el uso de las exenciones opcionales.
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DESUR INMOBILIARIA, SOCIEDAD ANÓI{TMA

POLITICAS CONTABLES

SEGiIN

NORMAS II\TERNACIOI{ALES DE INFORMACIÓN FI¡iIANICIERA

Nrrr)

llnr¡*bili ar-i;r, 5 . ^\ "

e$ur

Proceso Determinación de Políticas Contables NIIF de Desur Inmobiliaria,
S.A.

Responsable del proceso Víctor Manuel Sipac Cuin / Gerencia Financiera

Referencia M-NIIF'.003

Fecha Ahril de 2013
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Las políticas contables que se ut\l\zaran para la elaboración de los estados financieros

NIIF son las siguientes.

Principales políticas contables bajo NIIF

Las siguientes son las políticas contables a utilizar por la Compañía en la elaboración de

la información financiera bajo Normas Internacionales de Información Financiera desde

el I deenero de20l2.

1. Bases de presentación

Los estados financieros de Desur, Sociedad Anónima al 31 de diciembre de 2A12 se

presentarán según Normas Internacionales de Información Financiera (NIIF), y

representará la adopción integral, explicita y sin reservas de las referidas normas

internacionales.

2. Moneda

a. Moneda funcional y de presentación

Desur, S.A. utiliza el Dólar de los Estados Unidos de America como su moneda

funcional y moneda de presentación en sus estados financieros. La moneda funcional

se ha determinado considerando el ambiente económico en que la Compañía desarrolla

sus operaciones y la moneda en que se generan los principales flujos de efectivo.

b. Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional

utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas de las transacciones. Las

diferencias de cambio que resultan de la liquidación de estas transacciones y de la

conversión a los tipos de cambio de cierre de los activos y pasivos monetarios

denominados en moneda extranjera, se reconocen en el resultado del periodo.
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3. Efectivos y Equivalentes al Efectivo

El efectivo y equivalentes al ef'ectivo incluye aquellos activos financieros de liquidez

inmediata, como el efectivo en caja y bancos, y todas inversiones a corto plazo con un

vencimiento original o transformable en efectivo en un plazo inferior a tres meses o

menos, y los sobregiros bancarios. En el estado de situación financiera los sobregiros se

clasifican como recursos de terceros en pasivo corriente.

4. Activos Financieros

Los activos financieros de la Compañia se clasifican en las siguientes categorías:

-Préstamos y cuentas por cobrar,

-Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento y

-Disponibles para la venta.

La clasificación depende del propósito con el que se adquirieron los activos financieros.

Y se determina en su reconocimiento inicial.

a) Préstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados con pagos

flrjos que no cotizan en un mercado activo. Se clasiflrcan en activos corrientes y no

corrientes según el vencimiento menor y mayor a 12 meses respectivamente. Los

préstamos y cuentas por cobrar incluyen los deudores y otras cuentas por cobrar.

b) Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Los activos f'tnancieros mantenidos hasta su vencimiento son activos financieros con

pagos fijos o determinables y vencimiento fijo, que la administración tiene la intención

positiva y la capacidad de mantener hasta su vencimiento.

Las inversiones en acciones se encuentran contabilizadas a costo histórico.
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c) Activos financieros disponibles para la venta

Los activos financieros disponibles parala venta son aquellos que se designan en esta

categoría o no se clasifican en ninguna de las otras categorías. Se incluyen en activos

no corrientes a menos que la administración pretenda enajenar la inversión en los i2

meses a la lecha del balance.

Se registran las inversiones a su costo de adquisición neto de la perdida por deterioro,

si fuera el caso.

5. Deterioro de Activos Financieros

La Compañiarealiza una evaluación a cada fecha de emisión de Estados Financieros si

un Activo Financiero o grupo de Activos Financieros está deteriorado.

Cuando exista evidencia objetiva que se ha incurrido en una pérdida por deterioro de las

Cuentas por cobrar, el monto de la pérdida será reconocido en el Estado de Resultados

Integrales.

6. Existencias

Las existencias de la Compañía se ciasifican en:

Apartamentos:

Se valorizan al menor entre el Costo y el Valor Neto de Realización. El costo incluye los

desembolsos incurridos en la etapa de construcción. El inventario en proceso es

capitalizado como parte de bienes inmuebles para la venta, cuando se concluye la

construcción del mismo. Los costos incurridos en la etapa de construcción se cargan

directamente a la cuenta de inventarios en proceso.
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Materiales y Repuestos y otros:

Se valorizan al menor entre el Costo y el Valor Neto de Realización.

El Costo incluye el precio de compra de las materias primas y otros costos directos

necesarios para dejarlas disponible para su uso.

El costo de las existencias y las existencias consumidas se determina usando el método

Precio Medio Ponderado.

7. Deterioro de Existencias

Cuando las condiciones del mercado ocasionen que el Costo supere al Valor Neto

Realizable, se registra una estimación de deterioro por la diferencia entre estos dos

valores, con cargo al resultado del periodo.

8. Activos no corrientes mantenidos para la venta

Los activos no corrientes se clasifican como activos mantenidos para la venta y se

reconocen al menor del importe en libros y el valor razonable menos los costos para la

venta, si su importe en libros se encuentra principalmente a través de una transacción de

venta en lugar de a través del uso continuado.

9. Propiedado Planta y equipo

Son valorados por el Modelo del Costo, que es el Costo menos Depreciaciones

Acumuladas y Deterioros Acumul ados.

El Costo incluye tanto los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o

construcción del activo, como también los intereses por financiamiento relacionado con

ciertos activos, hasta ubicar y dejar el activo en condiciones de trabajo y uso.

Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición (reemplazo de componentes,

mejoras, ampliaciones, crecimientos, etc.) se incluyen en el valor del activo inicial o se
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reconocen como un activo separado, sólo cuando es probable que beneficios econémicos

futuros asociados a la inversión, fluyan hacia la compañía y los costos puedan ser

medidos razonablemente.

Los desemboltot posteriores que correspondun a ,epu.uciones o mantenciones son

registrados en resultados en el periodo en que se incurren.

La depreciación de propiedades, planta y equipos, incluidos los bienes bajo arriendo

financiero, es calculada linealmente basada en la vida útil estimada de los bienes del

activo fijo, que se calcula de acuerdo a estudios técnicos revisados y ajustados

periódicamente.

Se ha identificado por componentes los activos frjos" cada vez que un bien está

compuesto por componentes significativos, que tienen vidas útiles diferentes, o valores

residuales distintos, cada parte se deprecia en forma separada.

10. Propiedades de Inversión

Las propiedades de inversión corresponden a terrenos mantenidos con la finalidad de

generar plusvalías y no para ser utilizadas en el transcurso normal de las operaciones de

la Compañía. Son medidas inicialmente al costo, incluyendo los costos asociados a la
transacción. Con posterioridad al reconocimiento inicial se miden al valor razonable

mediante el uso de tasaciones efectuadas por expertos independientes calificados.

I 1. Activos intangibles

Las licencias adquiridas de programas informáticos se registran al costo. Estos costos se

amorfizan con base en el método de línea recta durante sus vidas útiles estimadas.

Además de registrar cualquier pérdida por deterioro.

Los costos de mantenimiento de programas informáticos" se reconocerán como gasto del

ejercicio en que se incurren.
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12. Deterioro de Propiedades, Plantas y equipos, Propiedades de Inversión y Activos

Intangibles

Cuando existen acontecimientos o cambios económicos circunstanciales que indiquen

que el valor de un activo pueda no ser recuperable, se revisa el valor de la propiedad y

equipo y de los demás activos.

Se reconocera una pérdida por deterioro de valor cuando exista una incapacidad de

recuperar con los flujos de fondos futuros que un grupo de bienes produce, su valor actual

en libros, cuando el valor libro es mayor que el valor recuperable, se reconoce una

pérdida por deterioro.

La reversión de pérdidas por deterioro se limita al imporle en libros que hubiera tenido el

activo hubiera habido una pérdida por deterioro. La reversión se abona a la cuenta de

resultados, o bien debe ser tratada como un incremento de revalorización para activos

anteriormente revalorizados.

13. Pasivos contingentes

Los Pasivos Contingentes no se reconocen en los estados financieros. Estos se revelan en

notas a los estados financieros, a menos que la posibilidad de que se desembolse un fiujo

económico sea remota.

14. Préstamos

Los préstamos con bancos e instituciones financieras se reconocen, inicialmente, por su

valor razonable, netos de los costos en que se haya incurrido en la transacción.

Posteriormente, los recursos de terceros se valorizan por su costo amortizado; cualquier

diferencia entre los fondos y el valor de reembolso, se reconoce en el estado de resultados

durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.
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15. Provisiones

Las provisiones serán reconocidas cuando se cumplan las siguientes condiciones:

-Tiene una obligación presente, legal o implícita, que proviene de eventos

pasados,

-Es probable que tenga que desprenderse de recursos para liquidar dicha

obligación y

-Puede hacerse una estimación fiable del monto de la obligación.

16. Reconocimiento de ingresos

Los ingresos ordinarios incluyen el valor razonable de las contraprestaciones recibidas o

a recibir por la venta de bienes y servicios en el curso ordinario de las actividades de la

Compañia.

Los ingresos ordinarios se presentan netos del impuesto sobre el valor agregado,

devoluciones, rebajas y descuentos.

Los ingresos derivados de la Prestación de Servicios, se reconocen en el periodo en que

se prestan los servicios.

17. Costo de venta

El costo de venta es reconocido en el mismo período que se reconocen las ventas por la

entrega de los apartamentos y oficinas, y es determinado tomando como base el total de

los costos incurridos en la construcción, dividido entre el total de metros cuadrados del

total del sector, multiplicado por el total de metros cuadrados entregados por cada

apartamento que incluyen áreas habitables y áreas comunes

18. Reconocimiento de gastos

Los gastos se reconocen en el momento en que son incurridos.
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19. Indemnizaciones

La Compañía tiene la política de pagar a sus empleados indemnización, según lo

establecido en la contratación respectiva, lo cual consiste en un salario promedio anual

por cada año laborado, sin importar la causa de la terminación de la relación laboral. Se

realiza un estudio actuarial por medio de un profesional independiente" para determinar la

obligación por indemnizaciones.

20. Arrendamiento Operativo y Financiero

Los contratos de arrendamiento se clasifican como financieros cuando el contrato

transfiere a la compañía sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la

propiedad del activo.

Para los contratos que califican como arrendamientos financieros, se reconoce a la fecha

inicial un activo y un pasivo por un valor equivalente al menor valor entre el valor

razonable del bien arrendado y el valor presente de los pagos futuros de arrendamiento y

la opción de compra. En forma posterior los pagos por arrendamiento se asignan entre el

gasto financiero y la reducción de la obligación de modo que se obtiene una tasa de

interés constante sobre el saldo de la obligación.

Los contratos de arrendamiento que no califican como arrendamientos financieros, son

clasificados como arrendamientos operativos y los respectivos pagos de arrendamiento

son cargados a resultados cuando se efectúan o se devengan.

21. Costos por intereses

Los costos por intereses incurridos para la construcción de cualquier activo calificado

capitalizan durante el periodo de tiempo que es necesario para completar y preparar

activo para el uso que se pretende. Otros costos por intereses se registran en resultados.

se
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22. Impuestos

El gasto por impuesto a las ganancias representa la suma del impuesto sobre la renta por

pagar corriente y el impuesto diferido.

Impuesto corriente:

El impuesto por pagar corriente se basa en las ganancias fiscales registradas durante el

año. La ganancia fiscal difiere de la ganancia reportada en el estado de resultados

integral" debido a las partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles en otros años

y partidas que nunca son gravables o deducibles. El pasivo del impuesto corriente se

calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final del período sobre el cual se

informa.

lmpuestos diferidos:

El impuesto dilerido se reconoce sobre las diferencias temporarias entre el importe en

libros de los activos y pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales

correspondientes utilizadas para determinar la ganancia fiscal. El pasivo por impuesto

diferido se reconoce generalmente para todas las diferencias frscales temporarias

imponibles. Se reconocerá un activo por impuestos diferidos, por causa de todas las

diferencias temporarias deducibles, en la medida en que resulte probable que la entidad

disponga de ganancias fiscales futuras contra las que cargar esas diferencias temporarias

deducibles.

El importe en libros de un activo por impuestos diferidos es revisado al final de cada

periodo sobre el que se informa y se debe reducir el importe del saldo del activo por

impuestos diferidos" en la medida que estime probable que no dispondrá de suficiente

ganancia fiscal, en el futuro, como para permitir que se recupere la totalidad o una parte

del activo.
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Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las tasas fiscales que

se espera sean de aplicación en el período en el que el activo se realice o el pasivo se

cancele, basándose en las tasas que al final del período sobre el que se informa hayan

sido aprobadas o prácticamente terminado el proceso de aprobación.

Los impuestos corrientes y diferidos, se reconocen somo ingreso o gasto, y se incluyen

en el resultado del período.

DESUR INMOBILL{RIA, SOCIEDAD ANONIMA

MEMORANDUM

DETERMINACIÓN DE USO DE EXENCIONES OPCIONALES

POR ADOPCIÓN DE

NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACIÓN FINANCIERA
(NrIF)

Proceso Determinación de uso de exenciones o¡rcionales de NIIF I

Responsable del proceso Víctor Manuel Sipac Cuin / Gerencia Financiera

Referencia M-NIIF-00.1

Fecha Abril de 2013

1,43



Referencia IM-NilF-004 l1l1

Políticas contables referidas a la primera adopcién de NtIF

La NIIF 1 exige la aplicación restrospectiva completa de las NIIF. Sin embargo a NIIF I

permite exenciones opcionales y excepciones obligatorias a la aplicación retrospectiva de

las Normas Internacionales de Información Financiera, para ayudar en el proceso de

transición.

Desur Inmobiliaria, S.A, adoptará las siguientes exenciones opcionales para la
preparación de sus primeros estados financieros bajo Normas Internacionales de

Información Financiera (NIIF).

Costo atribuido:

Esta exención se utilizó para los rubros de Propiedades de inversión, Inmuebles y

Maquinaria. Se realizaron valuaciones para determinar el valor razonable a la fecha de

transición y tomar este valor como costro atribuido.

Arrendamientos:

Esta exención se uttltzo para observar lo documentado en los contratos de arrendamiento

financiero del uso de vehículos por la compañía, a la fecha de transición.

Costos por préstamos:

Uttlizada para no registrar los costos por intereses en los activos fijos de la compañía, y
dejar el desembolso como gasto, según se ha reconocido previamente por la Ley del

Impuesto Sobre la Renta a la fecha de transición.
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Procedimiento 4

Realizar un análisis de las diferencias entre las prácticas contables en la Ley del

Impuesto Sobre la Renta y las políticas NIIF, observando la esencia económica por

las transacciones y eventos que contienen los saldos de las diferentes cuentas, para

elaborar los ajustes que correspondan, incluyendo el cálculo y registro del Impuesto

Sobre la Renta diferido para la elaboración del balance general de apertura.

Las prácticas contables que la compañía uttliza en base a la Ley del Impuesto Sobre la

Renta y las políticas contables NIIF seleccionadas anteriormente deben compararse para

identificar las dilerencias entre ellas y así elaborar los ajustes y reclasificaciones que sean

necesarios parala adopción de las NIIF por prrmeravez.

A continuación se observa la comparación descrita en el párrafo anterior y se documenta

la elaboración de los ajustes y reclasificaciones necesarios para elaborar el balance de

apertura NIIF.

DESUR INMOBILIARIA. SOCIEDAD ANONIMA

AJUSTES Y RECLASIFICACIONES CONTABLES

POR ADOPüÓN DE

NORMAS INTERNACIONALES DE INFOR1VIACIÓN FINANCIERA
(NrIF)

Proceso Registros contables de ajustes y reclasificaciones NIIF

Responsable del proceso Víctor Manuel Sipac Cuin / Gerencia tr'inanciera

Referencia M-NIIF-OOs

Fecha Abril de 2013
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Alcance:

El alcance de este memorándum se extiende a los rubros de los estados financieros de

Desur Inmobiliaria, S.A y clue pertenecen al I de Enero de2011, 31 de Diciembre de

201 I y 31 de diciembre de 2012.

Objetivo:

Las NIIF describen el reconocimiento, medición, revelación y presentación de forma

correcta para las transacciones y rubros que conforman los estados financieros de una

compañía" establecen un marco conceptual que difiere con las prácticas del Impuesto

Sobre la Renta en Guatemala.

Los requerimientos que establece la NIIF 1 para obtener los primeros estados financieros

NIIF de la compañía y por lo cual se realizarán ajustes y reclasificaciones son los

sigueintes.

Reconocer todos los activos y pasivos cuyo reconocimiento es requerido por las

NIIF

No reconocer partidas como activos y pasivos si las NllF no permiten el

reconocimiento

Reclasificar los partidas reconocidos según ISR como un tipo de activo, pasivo o

componente de patrimonio, pero que según las NIIF son un tipo diferente de

activo, pasivo o componente de patrimonio; y

Medir todos los activos y pasivos según 1o requerido por las NIIF
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Con base a las diferencias anteriores y con la información proporcionada por los demás

departamentos de la empresa y que se muestra a continuación, se realizó un análisis de la

esencia económica por las transacciones y eventos que contienen los saldos de las

diferentes cuentas, determinando lo siguiente.

Efectivo:

El rubro contiene saldos en Dólares de los Estados Unidos de América. (Ajustes No.1,

No.26, No.46)

Cuentas por Cobrar

En el rubro de cuentas por cobrar existen clientes con saldos en mora diferentes a la

estimación máxima del 3oA. establecido en la Ley del Impuesto Sobre la Renta, así como

cuentas por cobrar que aunque se tenga el derecho legal, ya no serán cobradas debido a

varias circunstancias, según información del encargado de cobros.

Los saldos de la estimación de clientes incobrables, según el análisis comercial y

financiero realizado ala carlera de clientes al final de cada año es el siguiente:

Descripción 3U1212012 311t212011 11112011

Clientes por alquiler de oficinas Q32A.$2 Q302"r23 Q288,132

Clientes por venta de apartamentos Sin cuentas incobrables por los tres años

En el transcurso de los tres años, no se ha rebajado ninguna cuenta de la estimación
realizada desde el I de enero de 201 1. (Ajustes No. 2, No. 27, No. 47)

En clientes también se observaron ventas que se realizaron a compañías relaciondadas de

El Salvador, Mexico y Argentina. Los saldos al final de cada año son.

Descripción 3111212012 3111212011 11112011

Saldos de compañías relacionadas
en el rubro de clientes. Q7s.4r2.rs3 Q55,188,934 Q47.1s6.324
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Los precios por la venta de estos apar-tamentos, son los mismos que los determinados

para clientes terceros.

En el saldo de otras cuentas por cobrar se encuentran préstamos que se han realizada a

compañías relacionadas. A1 final de cada ejercicio contable, los saldos son:

Descripción 31112/2012 3U1212011 011112011

Préstamos a compañías relacionadas Q67,098,477 Qs4,990,003 Q4s,s89,499

Los saldos anteriores fueron cancelados aproximadamente a los seis meses posteriores al

final de cada ejercicio. (Reclasificación No.3, No. 4, No. 28, No. 48)

En el saldo de otras cuentas por cobrar al 1 de enero de 201 1 se encuentra un anticipo a

empleado por Q65,500 que corresponde a un pago de comisión adelantada que se le

realízó aunvendedoryque yanolaboraenlacompañia.Lacuentaseencuetraal 31 de

diciembre de 2012 en el departamento jurídico de la compañía, por 1o que el saldo aún se

encuetra en los libros contables a esa f-echa. (Ajuste 5)

Se estima que la utilización de las retenciones IVA por Compensar se realizará a partir

del año 2A14" ya que desde el I de enero de 201 t hasta el 3 1 de diciembre de 2012. el

saldo se ha acumulado, lo que no ha permitido la correspondiente compensación al pago

de IVA determinado mensualmente. (Reclasificación No. 6, No. 29, No. 49)

Inventarios:

Al realizar un estudio sobre el Valor Neto de Realización, para los inventarios de

apartamentos al I de enero de 2011, ubicados en la ciudad de Guatemala, se observó que

el valor del mt2 de construcción de dichos apartamentos ha tenido un descenso, debido a

que en el área cercana al edificio de los apartamentos se han construido oficinas del

Ministerio de Trabajo de Guatemala, lo cual ha afectado al sector, debido a

manifestaciones públicas que se realizan constantemente.
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Los metros cuadrados de los apartamentos se encuetran divididos en los siguientes

proyectos:

Proyecto Costo Mt2 \DiR mt2 Variación Existencia
Mr2

Total
excedente en

libros del \NR

Victoria I Q6,18s Qs,023 Q1 152 9"749 Q11,328,338

Victoria II Q7.200 Q6.042 Q1 158 5 q50 Q6,890,100

Total Q18,218,438

A1 31 de diciembre de 2012, aún no se han vendido dichos apartamentos, manteniendo el

valor neto derealización calculado el I de enero de 201 l. (Ajuste No. 7)

Del inventario de materiales al I de enero de 2011 se encuentran obsoleta la cantidad de

Q123,I47. El inventario pertenece a pisos de madera, y no se han rebajado de los

inventarios al 31 de diciembre de 2012. (Ajuste No.8)

En inventarios se encuentran terrenos y obras en proceso que serán utilizados o vendidos

en 12 meses posteriores a la fecha de cada balance. (Reclasificación No.9, No. 30, y 50)

Activos Fijos:

En el rubro de propiedad y equipo existen activos fijos que no son utilizados para las

transacciones del giro normal del negocio y algunos que se negociaron para ser vendidos

al año siguiente del cierre del período.

La propiedad y equipo se deprecia con los porcentajes establecido por los requerimientos

fegales. Sin embargo para efectos de la transición se realizaron estudios técnicos para

estimar la vida útil de cada componente separable de los activos fijos.
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Los Terrenos, Edificios y Maquinaria fueron valuados y así determinar el valor

razonable, para efectos de tomarlo como costo atribuido a la fecha de transición de las

NIIF

La compañía optó para el Mobiliario y equipo, Herramientas, Equipo de computación y

Vehículos, por su medición según los costos de los activos fijos menos la depreciación

acumulada con la vida útil establecida a la fecha de transición, para efectos de adopción

NIIF.

A continuación se muestra el uso de algunos elementos de la propiedad, planta y equipo

que serán objeto de reclasificaciones y ajustes NIIF y los datos de la revaluación de los

edificios, maquinaria y terrenos. (Ajuste y/o reclasificación No. 10, No. 11, No. 12)

No. Rutlro Costo Valuación al
t/t/2011

[Itilización

I Terrenos Ql.902.422 Q6,004,500 Terreno no utilizado

para las operaciones

normales de la

compañía, su fin es

obtener plusvalía.

Edificios Q r 12,843,228 Q238,14s,000 Edificios utilizados

para arrendamiento de

oficinas.

2 Maquinaria
y Equipo

Qt7.122.684 Q15,055,025 La maquinaria es

utllizada p ara trab aj o s

menores de

construcción.
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Las diferencias de los gastos por depreciaciones son las siguientes:

(Ajuste No 13)

Al 1 de enero de 2011

Rubro Depreciación

NIIF

Depreciación ISR Diferencia

Mobiliario y equipo Q77,384 Q108,337 (Q30,953)

Equipo de computación Q25,877 Q25,871 Q0

Vehículos Q302.261 Q241.808 Q60,4s3

Herramientas Q48.772 Q24.386 Q24.386

Edihcios Q0 Q5,642, 161 (Q5,642"161)

Maquinaria Q0 Q3.424.s37 (Q3.424.s37)

Al 31 de diciembre de 2011 (Ajuste No 31)

Rubro Depreciación

NIIF

Depreciación ISR Diferencia

Mobiliario y equipo Q l r6,075 Q 1 65,1 30 (Q4e,0ss)

Equipo de computación Q2s"037 Q2s,037 Q0

Vehículos Q332"487 Q242,768 Q8e"71e

Herramientas Q48"772 Q2s,387 Q23,38s

Edificios Q3,969,083 Q5.642"962 (Q1"673,87e)

Maquinaria Q1,505,503 Ql,141,516 Q363,e87
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Al 3 1 de diciembre de 2012 (Ajuste 5 1)

Ruhro Depreciación NIIF Depreciación ISR Diferencia

Mobiliario y equipo Q14s,81e Ql78.424 (Q30,es3)

Equipo de computacrón Q26.e48 Q26,948 Q0

Vehículos Q436,263 Q240,082 Q60,453

Herramientas Q3"ee7 Q?3"679 Q24,386

Edificios Q3,96e,083 Qs" 142,161 (Qs,642,161)

Maquinaria Ql,505,503 Q2.804"769 (Q3.424.s37)

A1 31 de diciembre de 2012, se realizó una transacción de venta de maquinaria pactada en

el año 2012, con entregay cancelación para el 15 de mayo de 2013, por Q8,144,322

(Ajuste No. 52)

Otros Activos:

En el rubro se encuentran inversiones mantenidas hasta su vencimiento, 1o que ocurre el

15 de enero de 2014, a excepción de un depósito con vencimiento el 15 de febrero de

2013 (Ajuste No. 14, y No 54)

Los gastos de organización de amortizan al gasto en cinco años por el método de línea

recta. (Ajustes No.15, No.32, y No.53)

Pasivo a corto plazo:

En el rubro de pasivos a corto plazo se encuentran saldos en Dólares de los Estados

Unidos de América, en las cuentas de proveedores. Por las cuentas de depósitos por

arrendamientos, reservaciones, rentas anticipadas y anticipos de clientes, el saldo total

pertenece a la moneda mencionada. (Ajustes No.16, ]'{o.33 y No.55).
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En proveedores se encuentran saldos que corresponden a compañías relacionadas.

(Ajustes No.19, No.36 y No.58)

Próstamos y pagarés por pagar

Los préstamos se encuentran contratados en Dolares de los Estados Unidos de America,

y cuenta con porciones para ser cancelados en un lapso de antes y después de doce meses

después del cierre contable.

Los pagarés se encuentran en Doláres de los Estados Unidos de America y serán

cancelados hasta su vencimiento, 1o cual sucederá en el año 2014.

No existen gastos considerables por las transacciones de préstamos y pagarés. (Ajustes

No.17, No. 18, No.34, No.35, No.56 y No.57)

Indemnizaciones:

El pago de indemnización por el tiempo laborado a los trabajadores de la compañía se

realiza sin importar la causa de terminación laboral, por lo que el empleado recibe la

indemnización sin importar si el empleado renuncia o es despedido.

Los ajustes por el valor presente de la obligación por indemnizaciones fue determinada

por un profesional con un cálculo actuarial, el cual presenta las siguientes cantidades

como provisión de indemnizaciones a los empleados. (Ajustes No.20, No.37 y No.59)

Descripción 3t/t2/2012 3r/12/2011 f n/zafi

Valor presente al cierre Q3,e78.124 Q3,144,s20 Q2"989.147

Ingresos:

En el rubro de ingresos se encuentran ventas de apartamentos facturados, pero los

inmuebles no han sido entregados a la fecha del cierre contable.
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De los apartamentos facturados que se encuentran pendientes de entregar son los
siguientes.

Al I de enero de 2011:

(Ajustes No.21, No.22, No.38 y No.39)

Proyecto Apartamento Venta Costo de ventas

Victoria I 2F Q2,870,800 Ql.822.302

Aguileri 4C Q2,640,000 Q1,514,082

Total Qs,s 10,8oo Q3,336,384

A131 de diciembre de2012 (Ajustes No.60 yNo.6l)

Proyecto Apartamento Venta Costo de ventas

Manzanos 2F Q1,43s,400 Q849"241

Manzanos 4C Q1,43s"400 Q84e.241

Total Q2,870,800 Q1,6e8,482

Gasto por Arrendamientos:

En el rubro de gastos por arrendamientos se encuentra contabilizado un contrato para el

uso de vehículos con las siguientes características:

1. El cotrato transfiere todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad de

los vehículos.

2. El arrendamiento es con opción a compra, lo cual se ejercerá por la

administración al realizar el último pago.
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3. Los datos del arrendamiento son: Bien arrendado: Vehiculos, Valor de opción de

compra: Q2,000, Duración del contrato: 36 meses" Valor de cuota mensual. Q.

75,000" Vida útil: 4 años, Tasa de interés ef-ectiva: 5olo

La tabla de amortización por año es el siguiente.

(Ajustes No.23, No.40, y No. 62)

Intereses:

En el rubro de gasto por intereses se encuentran desembolsos que corresponden a costos

por préstamos bancarios utilizados para compra de activos fijos de la siguiente manera:

Q698,356 y Q537,987 al 31 de diciembre de 201I y 2012 respectivamente. Por los

intereses que corresponden a los activos construidos antes del I de enero de 2011, no se

tiene la intbrmación correspondiente. (Ajustes No.41 y No.63)

Provisiones por multas

La compañía estuvo involucrada en un litigio importante con el Ministerio de Ambiente y

Recuersos Naturales de Guatemala. Los abogados de la Compañía esperaban perder el

caso y desembolsar Q450,000 según el análisis realizado al 31 de diciembre de 2011. El

caso fue sentenciado en abril de 2013 y obligó a la compañia pagar Q600,000

Esta provisión no se realizó en los estados financieros con base a las prácticas

establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta, por no requerirlo legalmente.

(Ajustes No.43, y No.65)

Año Capital Intereses Amortización

anual

Pago anual

02.452-651 Qt22.632 Q777.367 Q900,000
2 Q717.367 Q38,868 Q861, r 32 Q900,000
J Q861,132 Q43.057 Q8s6,943 Q900,000
J Q2,000 Q2"000
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7

Con los datos anteriores se procede a realizar los ajustes y reclasificaciones contables,

para el proceso de conversión de las cifras de los saldos según ISR a NIIF por la
adopción por primera vez de las Normas Internacionales de lnformación Financiera, por

el período de transición, de la siguiente manera:

Efectivo

r Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Las diferencias cambiarias por las cuentas de moneda extranjera se registran cuando se

compran o venden las divisas.

o Contabilidad bajo NIIF

La NIC 32 Instrumentos Financieros. Presentación, define como un activo financiero al

efectivo. Sin embargo el tratamiento contable por las transacciones en moneda extranjera

lo contempla la NIC 2i: Efectos de las variaciones en las Tasas de Cambio de la Moneda

Extranjera

Reconocimiento y Medición

El efectivo de las cuentas en moneda extranjera se deberá medir al tipo de cambio de

cierre del periodo contable.

Revelación y Presentación:

Lapolítica contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las nota a los estados financie¡os que se presentan posteriormente.

. Ajustes por adopción NIIF:

El ajuste por la reexpresión de la moneda extranjera al cierre del balance de situación

financiera por la fecha de transición al I de enero de 2ol l, es el siguiente:
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Cálculos:

Cuenta Cantidad Cantidad valuada Ajuste

Registrada a tipo de cambio

de cierre (8.01)

Cajas moneda extranjera a 705,245 a 106,709 a 1.464

(us$ 13,322)

Bancos moneda extranjera a 43,696.638 a 44,305"072 a 608,434

(us$ 5,531.220)

Ajuste NIIF:

Descripción de Cuenta

P#1 1lv201r

Caja moneda extranjera

Bancos moneda extranjera

Ganancias acumuladas

Debe Haber

a 1,464

648.434

a 60e,8e8

P/ Registro de diferencial cambiario a la fecha

de transición. a 609"898 a 609,898

Cuentas por cobrar

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Cuentas por cobrar de origen comercial: Las cuentas por cobrar se registran al costo,

sin espeficar la clasificación de cuentas por cobrar a clientes y compañías relacionadas, y

sin clasificarse según el tiempo en el que se espera sea recuperada la cuenta por cobrar.
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Impuestos por cobrar y otras cuentas por cobrar: Se registran al costo, sin especificar

clasificaciones por el tiempo en el que se espera sea recuperado el saldo,

Estimación de cuentas incobrables: Se realiza una estimación de cuentas incobrables

hasta por un3oA del valor de cuentas por cobrar por el giro habitual del negocio.

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable de las cuentas por cobrar lo especifican las siguientes

normas.

NIC 32: Instrumentos Financieros: Presentación

NIC 39: lnstrumentos Financieros: Reconocimiento y medición

NIIF 7: Instrumentos Financieros: Información a revelar

Reconocimiento y Medición

Las cuentas por cobrar de origen comercial: Constituyen activos que representan un

derecho contractual de recibir efectivo en el futuro y no son transados en mercados lo

cual no ofrecen cambios con respecto al reconocimiento según ISR, una vez sean a corto

plazo, de lo contrario deben ser valorizados al costo amortizado (tasa de interés efectiva).

Impuestos por cobrar: No constituyen instrumentos financieros, ya que es un activo que

no tiene un origen contractual, si no que es creado como resultado de un requerimiento

legal impuesto por el estado, según NIC 32.

Anticipos a proveedores y acreedores: No cumplen los requsitos establecidos como

instrumentos financieros según la NIC 39" ya que se espera recibir bienes como

inventarios o activos frjos y no dinero u otro instrumento financiero, por lo cual se deberá

de reclasificar en el rubro correspondiente, según el bien que se espera recibir.

Anticipos por cobrar a empleados: Los saldos constituyen préstamos, por lo cual se

debe de registrar la NIC 39 usando el método de costo amortizado, si es alargo plazo.
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Otras cuentas por cobrar: Según las transacciones que se encuentren en esta cuenta,

podrán ser reclasificados a donde corresponde tomando en cuenta la integridad o la

espera del beneficio económico futuro, el plazo de recuperación y el análisis de

cobrabilidad del mismo.

Estimación para cuentas incobrables: Según NIC 39, la compañía debe realizar a la

fecha del cierre contable, un análisis comercial y financiero para observar el posible

deterioro de los saldos que se encuentren por cobrar.

Revelación y Presentación:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

la nota a los estados financieros que se presentan posteriormente.

r Ajuste por adopción NIIF:

Los ajustes derivados del reconocimiento, medición y presentación para la adopción de

NIIF para el período de transición al 1 de enero de2011 son los siguientes:

Descripción de Cuenta

p#2 uau2011

Debe Haber

Estimación de cuentas incobrables a 2J84.456
Ganancias acumuladas Q. 2.184,456

P/ Ajuste de deterioro de la cuenta de

clientes a la fecha de transición. a 2,184,456 a 2,184,456
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P#3

Descripción de Cuenta Debe Haber

1/Ot/2011

Cuentas por cobrar Cias. Re\acionadas Q. 41,\56,324

Clientes Q.47.156,324
Pl Reclasificación de transacciones entre

compañías relacionadas. Q 47,156,324 Q 47,156,324

Descripción de Cuenta Debe Haber

P#4 1/01/2011

Cuentas por cobrar Cías Relacionadas a 45.589.499

Otras cuentas por cobrar

Pl Reclasifi cación de transacciones,

según su origen.

Q. 45,589,499

a 4s,s89.499 Q. 45,s89,499

Descripcién de Cuenta

P#5 110112011

Ganancias acumuladas

Otras cuentas por cobrar

Debe Haber

a 65,500

a 6s,500

P/ desreconocimiento de activo, ya que

no podrá recueperarse en el futuro. a 65,500 a 65,500
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Descripción de Cuenta

1101/2011

Retenciones IVA por acreditar NC
Retenciones IVA por

acreditar

P/ Reclasificación a No Corriente de

saldo de Retenciones IVA por acreditar

Q. 4,023"411

a 4,023,4t1

Q. 4,023,411 a 4,023,471

Inventarios

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Los inventarios se valuan al costo, no se permiten provisiones de inventarios obsoletos.

o Contabilidad bajo NllF

Bajo NIIF el tratamiento contable que deben tener los diferentes inventarios lo contempla

IaNIC 2: Inventarios

Reconocimiento y Medición

Los inventarios son valuados al menor entre el costo y el valor neto realizable

Revelación y Presentacién:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF" se pueden observar en

las notas a los estados financieros que se presentan posteriormente.
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Ajuste por adopción NIIF:

Los ajustes por el registro del valor neto de realización e inventarios obsoletos, así como

la clasificación de los inventarios, para el período de transición" son los siguientes.

Descripción de Cuenta

P#7 1/0112011

P#8 1/0112011

Ganancias acumuladas

Provisión lnv. Obsoletos

P#9

Debe Haber

Ganancias acumuladas

Provisión VNR lnventarios

P/ Pérdida por relación entre el costo y

a 18,218,438

Q. 18,218,438

el valor neto de reahzaaón 0 18,21 8,438 Q. I 8,21 8.438

Descripción de Cuenta Debe Haber

a 1n"147

a 1n"147

P/ Registro de obsolescencia de

inventarios a la fecha de transición a 123,147 a In,U7

Descripción de Cuenta Debe Haber
1/0U201t

Inventario de obras en proceso NC a T,079,134
lnventario de terrenos urbanización NC 15,524,875

Inventario de obras en proceso

Inventario de terrenos urba.

P/ Reclasificación de Inventario de

características de uso no corriente. a 88,604,009 Q. 88,604,009

Q.73"079,134
15.524,875
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Propiedad. Planta y Equino

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Se registran al costo y depreciados por el método de línea recta según los porcentajes

establecidos en el Impuesto Sobre la Renta.

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe de tener la propiedad, planta y equipo y las

reclasificaciones a propiedades de inversión y activos fijos mantenidos para la venta lo

contemplan las normas NIC 16: Propiedad, planta y Equipo, NIC 41. Propiedades de

lnversión y NIIF 5: Activos Fijos mantenidos parala venta

Reconocimiento y Medición

Las Propiedades, y equipo, son registradas al costo, propiedades de inversión por el

método de revaluación y activos fijos mantenidos para la venta, al menor entre el valor

en libros o valor razonable menos los costos de venta.

Revelación y Presentación:

La politica contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, para las cuentas

mencionadas anteriormente, se pueden observar en las notas a los estados financieros

que se presentan posteriormente.

Aplicacién NIIF 1

Desur, S.A optó en la fecha de transición a las NIIF, por la medición de los Edificios y

Maquinaria a su valor razonable, y utllizar este valor razonable como el costo atribuido,

así como parala Propiedad de Inversión.

Los ajustes y reclasificaciones de activos fijos y depreciaciones acumuladas para registrar

la transacción a NIIF son las siguientes:
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Descripción de Cuenta

P#10 110112011

Debe llaber

a 6,004.-s00

Descripcién de Cuenta

P#11 U01/20r1

Propiedades de Inversron

Terrenos

Ganancias acumuladas

Edificios
Dep. Acum Edificios

Edifrcios

Ganancias acumuladas

Maquinaria

Dep. Acum Maquinaria
Maquinaria

Ganancias acumuladas

Debe Haber

Q. 238,145"000

5,642"t61

a t"902,422

4.t02.078
P/ Reclasifrcación de terrenos y registro

de costo atribuido de valor razonable. a 6,004,500 a 6,004,500

rc2,843.228

Q 140"e43,933

P/ Registro de costo atribuido al valor
razonable a la fecha de transición. Q.243"787.161 Q.243,787.161

Descripción de Cuenta

P#r2 v0U2011

Debe Haber

a 1s,0s5,02s

3"424,537

a 17,122,684

1.356.878

P/ Registro de costo atribuido al valor
razonable a la fecha de transición. a 18"479,562 a 18,479,562



Descripción de Cuenta

P#13 110112011

Debe Haber

a 53,886
?0 s5l

Ganancias acumulados

Dep. Acum. Mob. Y Equipo
Dep. Acumulada Vehículos

Dep. Acumulada Herramientas

P/ Reversión de depreciaciones según

vida útil estimada. a 84.83e a 84,8ie

Otros Activos

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Las inversiones se mantienen al costo, así como los depósitos por servicios.

Los gastos de organización se amortizan por el método de línea recta por el porcentaje
legal establecido.

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe tener las inversiones, inversiones en acciones

y depósitos como garantias lo establece las siguientes normas:

NIC 32: Instrumentos Financieros: Presentación

NIC 39: Instrumentos Financieros: Reconocimiento y medición

NIIF 7. Instrumentos Financieros. lnformación a revelar

NIC 27: Inversiones en empresas controladas
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Reconocimiento y Medición

Las inversiones en pagarés son medidas al costo amortizado según la característica

contractual de los flujos de efectivo esperados para dichos activo financiero.

Las inversiones en acciones, son registradas al costo. La compañía no mantiene control
sobre estas empresas y tampoco una relación de influencia significativa.

Los depósitos por garantía se clasificarán a No corriente, pues no se tiene planes de

entrega de locales en el año posterior al cierre contable.

Revelacién y Presentación:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las notas a los estados financieros que se presentan posteriormente.

Ajuste por adopción NIIF:

Los ajustes derivados de lo gastos de organización y reclasificaciones de las inversiones

para el período de transición son los siguientes:

Descripción de Cuenta Debe Haber

p#t4 01/01/2011

Activos financieros mantenidos hasta el

vencimiento

Activos fi nancieros mantenidos para la

venta

a 15,000,000

540,000

Inversiones

Inversiones en acciones

P/ Reclasificación de activos
financieros.

a 15,000,000

540,000

Q 15.540.000 a rs.s40.000
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El ajuste por amortización es

Descripción de Cuenta

P# r s ll0l'lzul

Amortización acumulada Gtos. De

Organización

Ganancias acumuladas

Gastos de organización

Ganancias acumuladas

P/ Desreconocimiento como activo de

la cuenta Gastos de Organización

Debe

413,008
I Ot? 5??

Haber

1,032.522

a 413,008

a 1,44s,530 a 1,445,530

Cuentas por pagar

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Las diferencias cambiarias por las cuentas

compran o venden las divisas.

o Contabilidad bajo NIIF

de moneda extranjera se registran cuando se

La NIC 32 Instrumentos Financieros: Presentación, define como pasivos financieros a

las cuentas por pagar y otros pasivos por los cuales existe una obligación contractual de

entregar efectivo u otro tipo de activo financiero. Sin embargo el tratamiento contable por

las transacciones en moneda extranjera 1o contempla la NIC 2l'. Efectos de las

variaciones en las Tasas de Cambio de la Moneda Extranjera
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Reconocimiento y Medición

El efectivo de las cuentas en moneda extranjera se deberá medir al tipo de cambio de

cierre del periodo contable.

Revelación y Presentación:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las nota a los estados financieros que se presentan posteriormente.

Ajuste por adopcién NIIF:

Los ajustes derivados de la reexpresión de la moneda extranjera al cierre del balance de

situación financiera para el período de transición, son los siguientes:

Cálculos:

Cuenta Cantidad Cantidad valuada Ajuste

Registrada a tipo de cambio

de cierre (8.01)

Proveedores moneda extranjera a 86,984"856 a 87.641"343 a 656,487

(us$. 70,941"49r)

Depósitos por arrendamiento 3 .712.211 3 .7 49.657 3l .446

(us$. 468,122)

Reservaciones 32,541, 1 1 5 32"737 "591 196,476

(us$ 4,087,090)

Rentas anticipadas 842.356 854,587 12.231

(us$ 106,6e0)

Anticipo de clientes 12.542.348 12,913"642 371.294

(us$. r.612"190)
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Aiuste NIIF:

Descripción de Cuenta

P#16 vu201l

Ganancias acumuladas

Proveedores moneda extranj era

Depósitos por arrendamiento

Reservaciones

Rentas anticipadas

Anticipo de clientes

P/ Registro de diferencial cambiario a la fecha

Debe Haber

Q 1,273.e34

de transición de cuentas por pagar a . 1,273.934 Q.l.273,934

Préstamos v pagarés emitidos

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Las diferencias cambiarias por las cuentas de moneda extranjera se registran cuando se

compran o venden las divisas.

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe tener las cuentas de préstamos y pagarés por

pagar, lo contempla las siguiente normas:

NIC 39: Instrumentos Financieros: Reconocimiento y medición

Reconocimiento y Medición

Según las normas indicadas anteriormente los prestamos y pagarés por pagar deben de

registrarse por el método del costo amortizado. y las cuentas de moneda extranjera deben

medirse al tipo de cambio de cierre.

656,487

37,446

196,476

12.231

371.294
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Revelación y Presentación:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las notas a los estados financieros y los estados financieros que se presentan

posteriormente.

Ajuste por adopción NIIF:

Los ajustes derivados de la reexpresión de la moneda extranjera al cierre del balance de

situación financiera son los siguientes:

Cálculos:

Cuenta Cantidad Cantidad valuada Ajuste

Registrada a tipo de cambio

de cierre (8.01)

Prestastamos bancarios Q. 503,780,589 a 508,862,844 Q 5"082,255

moneda extranjera

(us$ 63,528,445)

Pagarés emitidos

(us$ 12,580,000)

a 100"000,000 a 100,765,800 Q. 76s,800

Descripción de Cuenta

P#17 vU2011

Debe Haber

765.800

Préstamos bancarios moneda extranjera Q 5,082,255

Pagarés emitidos

Ganancias acumuladas Q 5,848,055
Pi Registro de diferencial cambiario a la f-echa

de transición Q. 5,848,055 Q 5,848,055
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Descripción de Cuenta

P#18 1/112011

Debe Haber

1,061,978

Préstamos bancarios moneda local C a 47.598,985

Prestamos bancarios moneda extran C 153,256,338

Arrendamiento fi nanciero C

Préstamos bancarios moneda local

Prestamos bancarios m extranj.

Arrendami entos fi nancieros

P/ Clasiflcación de obligaciones de No
Corriente a Corriente.

Q.201,917,301 Q.201,917,301

Descripción de Cuenta

P# 19 11112011

Proveedores

Cuentas por pagar Cías.

Relacionadas

P/ Reclasificación de transacciones entre

compañí as relacionadas.

Debe Haber

Q 24.6s2.36s

Q.24"652.36s

Q 24.6s2,365 Q 24.652,36s

Indemnizaciones

o Contabilidad ba.io ISR

Reconocimiento y medición

El gasto por indemnización y la respectiva provisión se reahza de acuerdo al porcentaje

legal (8.33%) sobre los sueldos y salarios totales del periodo contable.

47,598,985

t53,256,338

1,061,978

176



¡ Contabilidad bajo NIIF

El tratamiento contable lo indica la NIC l9: Beneficios a empleados

Reconocimiento y Medición

Beneficios a corto plazo'.

Los pagos a empleados a realizarse dentro los doce meses siguientes a la fbcha de cierre

contable, incluyen sueldos, bonificiaciones, bono 14 y aguinaldo, aportes al IGSS, esto

no genera diferencia con lo establecido en el ISR parala compañía.

Beneficios post empleo

Para las indemnizaciones la compañía debe realizar un cálculo actuarial realizado con

base al método de la unidad de crédito proyectada. La cantidad calculada será el pasivo a

reconocer en su totalidad en el balance general en la fecha de transición.

La empresa deber recalcular este pasivo de acuerdo con esta base, considerando tablas de

mortalidad actualizadas y otras variables.

Revelacién y Presentación:

La politica contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las notas a los estados financieros que se presentan posteriormente.

Ajuste por adopción NIIF:

Los ajustes por el valor presente de la obligación por indemnizaciones fue determinada
por un profesional por medio de un cálculo actuarial, el cual presenta las siguientes

cantidades.
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Ajuste NllF

Descripción de Cuenta

P#20 0r/01/20r 1

Debe Hatler

Ganancias acumuladas

Indemnizaciones por pagar
a 1.96s.037

a r,96s,037

P/ Registro de indemnizaciones al valor

presente según estudio actuarial. a 1,965.037 a 1 965,037

Ingresos

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

El ingreso se contabiliza al cumplir los requerimientos legales del traslado del derecho

del bien o servicio. sin observar si el derecho es trasladado efectivamente.

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe de tener el ingreso por actividades ordinarias

lo contemplaenla NIC l8: Ingresos

Reconocimiento y Medición

Venta de apartamentos.

Reconocimiento cuando se cumpicn las sigulentes condicioncs:

a) La entidad ha transferido al comprador los riesgos v ventajas. de lipo significativo.

derivados de la propiodad de los bienes:
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b) La entidad no conscn'a para si ninguna implicación en la gestión corricntc de los

bioncs vcndidos.

c) El importe de los ingresos de actividades ordinarias pueda rnedirse con liabilidad.

d) Sea probablc que la entidad reciba los beneficios económicos asociados con la

transacción: r'

c) Los costos incurridos, o por incurrir, cn relación con la transacción pueden ser

medidos con fiabilidad.

Alquiler de oficinas:

Rcconocimiento cuando se cumplcn las siguientes condicioncs.

a) El importe de los ingrcsos de actividades ordinarias pueda medirse con f-iabilidad:

b) Sea probablc que la entidad reciba los bcneficios económicos asociados con la

transacción:

c) El grado de realización de la transacción" al final del periodo sobre el que se informa,

pueda ser medido con fiabilidad. 1'

d) Los costos va incurridos cn la presentación. así como los que quedan por incurrir

hasta completarla. puedan ser r¡edidos con fiabilidad

Revelacién y Presenfacién:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NllF, se pueden observar en

las notas a los estados financieros y los estados financieros que se presentan

posteriormente.

Ajuste por adopción NIIF:

Los ajustes derivados del reconocimiento de ingresos al cierre del balance de situación

financiera son los siguientes:
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P#21

p#22

Descripción de Cuenta Debe Haber

U0U20t1

Ganancias acumuladas

Clientes
a s,s 10,800

a s,s 10,800

P/ Registro de venta de apartamentos

facturados pero no entregados a. 5.510,800 a 5,5 10,800

Descripción de Cuenta Debe Haber

v01'2a1I
lnventario apartamentos

Resultados acumulados
a 3,336,384

0 3"336,3 84

P/ Registro de alquiler de oficinas

fbcturadas pero no devengadas a 3,336,384 a 3,336,384

Arrendamientos

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Los arrendamientos en base al ala Ley del Impuesto Sobre la Renta existen únicamente

de forma operativo, por lo que las cuotas canceladas se registran en el resultado del

ejercicio.
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o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe de tener el efectivo 1o contempla la siguiente

norma. NIC 17. Arrendamientos

Reconocimiento y Medición

La medición y reconocimiento de los arrendamientos consiste de la siguiente manera:

Arrendamiento operativo.

Se registran como gasto en el período.

Arrendamientos fi nancieros :

Se registra un activo y un pasivo por el valor razonable inicialmente, y posteriormente se

contabiliza por el método de amortización.

Revelación y Presentación:

La politica contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las notas a los estados financiero que se presentan posteriormente.

Los ajustes derivados del registro del arrendamiento operativo a financiero son lo
siguientes:

Descripcién de Cuenta

P#23 1l01l20tt

Debe Haber

Vehiculos
Arrendamientos fi nancieros

P/ Registro de arrendamiento financiero

de vehículos.

a 2.4s2,6e1

a 2.4s2"6e1
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Intereses

o Contabilidad bajo ISR

Reconocimiento y medición

Los intereses se reconocen como gasto del periodo

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe de tener el desembolso por intereses 1o

contempla la NIC 23: Costos por préstamos.

Reconocimiento y Medición

El desembolso por intereses se debe de capitalizar, cuando han sido utilizados para la

construcción o elaboración de un activo de la Compañía, de 1o contrario se registrarán

como gasto del período.

Revelación y Presentación:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las notas a los estados financieros que se presentan posteriormente.

Aplicación NIIF 1

Para el rubro de intereses, se utilizó la exención opcional sobre costos por préstamos, en

donde permite no capitalizar los intereses por préstamos utilzados para la adqusición de

activos" antes de la fecha de transición y registrarlos en resultados como se había

registrado según la normativa anterior.

o Ajuste por adopción NIIF:

Sin ajuste por utilizar exención de costo por préstamos.
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ISR Diferido

o Contabilidad bajo NIIF

Bajo NIIF el tratamiento contable que debe de tener el efectivo 1o contempla la NIC 12:

Impuesto a las ganancias.

Reconocimiento y Medición

El activo o pasivo porimpuestos diferido se contabilizanuttlizando el método del pasivo

basado en el balance, considerando las diferencias temporarias surgidas de los activos y

pasivos, con algunas excepciones.

Revelación y Presentación:

La política contable y demás revelaciones requeridas por las NIIF, se pueden observar en

las notas a los estados frnancieros y los estados financieros que se presentan

posteriormente.

Ajuste por adopción I\lIF:

El impuesto sobre la renta dilerido se ha cálcula a continuación, verificando la

información siguiente :

o La compañía no mantiene pérdidas obtenidas en periodos anteriores que sean

objeto de deducción fiscal.

o La compañía no cuenta con créditos no utilizados procedentes de periodos

anteriores para efectos del Impuesto Sobre la Renta

o Según historial de la empresac se espera que se disponga de ganancias fiscales

futuras.

o Se ha tomado las tasas del Impuesto Sobre la Renta del Decreto 10-2012 del

Congreso de la Republica de Guatemala, por el régimen de actividades lucrativas,

régimen general, cuando corresponda. (Ajustes No.24 y No.25).
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Ajuste de ISR Diferido a la fecha de transici6n: l/l/2011

Descripción de Cuenta

P#24 Uvz}tl

Debe Haber

a e,480,00s

36,845. 148

Q.46,32s,1s3

0 46,325.153 Q.46,325.153

Debe Haher

ISR diferido activo

Resultados acumulados

ISR diferido pasivo

P/ Registro de lSR Diferido a la fecha

de transición

Descripción de Cuenta

P#25 vuz}rr

ISR diferido pasivo

ISR diferido activo

P/ Registro de ISR Diferido a la fecha

de transición

a e,480,005

Q e,480,00s

a 9,480,005 Q 9,480,005

Procedimiento 5

Elaborar ajustes incluyendo el cálculo y registro del Impuesto Sobre la Renta

diferido para los estados financieros comparativos y primeros estados financieros

según NllF.

Los ajustes y reclasificaciones correspondientes a los periodos de comparación y

presentación para elaborar los correspondientes estados financieros al 31 de diciembre de

2011y 2012 son los siguientes:
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Período de Comparación - Al31 de Diciembre de 2011

Desurlnmboliaria, Sociedad Anónima
Resumen de ajustes por adopcién a las NIIF

1\o. Descripción de cuentas Debe Hatler

P#26 31lt2l20rl
Diferencial cambiario

Bancos moneda extranjera

Diferencial cambiario

Caja moneda extranjera
Por registro de diferencial cambiario a la fecha
de cierre (Q 7 81 por LrS$.1) del ejercicio 2011

de las cuentas bancarias con un saldo de
us$ s,711"460

P#27 3111212011

Estimación de cuentas incobrables

Cuentas incobrables

P#28 3111212011

Cuentas por cobrar Cías. relacionadas

Otras cuentas por cobrar

C lientes- ventas apartamentos

1,713

268,926

268.926

1,713

270.639 270.639

6,358,873

6,358,973
Por reversión de diferencia de estimación de

cuentas incobrables calculada según prácticas
permitidas por la Ley de ISR 6,358,873 6,358,873

17 "433,114
9,33 5,004

8,098,1 10

Por reclasificación de transacciones con
compañías relacionadas en cuenta separada de

cuentas por cobrar. 17 
"433 ,l 14 17 ,433 "1 

l4

31n2t2011
Retenciones IVA por cobrar NC

Retenciones IVA por cobrar

s,031,573

5,031,573

Por reclasificación de cuenta por cobrar de
corriente a no corriente, por no ser recuperado
en el período corriente. 5,03 1,573 5,031"573

1,87



P#30 3111212011

Inventario de obras en proceso NC

Depreciación acum. Edifi cios

Depreciaciones

Depreciaciones

Depreciación acum. Vehiculos
Depreciación acum. Maquinaria
Depreciación acum. Herramientas

P#32 31/12/2011

Amortización acumulada

Amortizaciones
Por reversa de amortización acumulada, por

t0.099.863

10,099,863

3.896.712

13 996 575 13 996 57s

1.673.879

477.091

| "722"934
89,719

363,987

23,3 85

Inventario de terrenos para urbanización NC 3.896,712
lnventario de obras en proceso

Inventario de terrenos para urbanizacion
Por clasificación de inventarios de corriente a no
corriente por esperar ser utilizados posterior a 12

meses.

P#31 3111212011

Depreciación acum. Mobiliario y Equipo 49"055

Por ajustes a depreciaciones para registrar el
gasto que comesponde, según vida útil de
estudios técnicos. 2,200.025 2.200,025

706,504

206.504

gastos de amortización del período 2011 206,504 206,504
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P#33 3v12t20r1
Proveedores terrenos y contratistas

Depositos por arrendami ento

Reservaciones

Rentas anticipadas

Anticipo de clientes

Dilerencial cambiario

Por diferencial cambiario al cierre del período,
(t.c. 7.81) Proveedores US$. 10,051,002,
depósitos por arrendamiento US$.453,803,
reservaciones US$.3,5 49,131, rentas anticipadas
US$.69"565, anticipo de clientes US$. 1,487,416

P#34 31t12t2011

Préstamos bancarios moneda extranj era

Pagarés emitidos

Diferencial cambiario
Por diferencial cambiario al cierre del periodo.
Préstamos bancarios US$.43, 185,507 y pagarés
emitidos US$. 1 2, 580,000

3U12t20tr
Préstamos bancarios moneda local C
Préstamos bancarios moneda extranjera C

Arrendamiento s f-rnancieros Corriente
Préstamos bancarios moneda local
Préstamos bancarios moneda extranjera

Arrendamientos frnancieros
Por clasificación de deudas de corriente a no
corriente.

158.024

5,678

19.021

9,452

296"920

489.095

489,09s 489.095

11.128.223

2,516"000

13.644.223

13.644"223 13.644.223

6.867 
"951

s 1,568,85 5

861.132

6.867 
"967

51,568,855

861"132

P#35
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P#36 3U1212411

Proveedores terrenos y contratistas

Cuentas por pagar Cías. relacionadas

Por clasificación de transacciones entre

compañí as relacionadas.

P#37 3tl12l20rr

Indemnizaciones por pagar

Ganancia actuarial

P#38 3111212011

Clientes- Ventas de apartamentos

Venta de apartamentos

Por reversa de venta de apartamento que no
cumple con el reconocimiento NIIF.

P#39 3) lt2l2Al1

Venta de apartamentos

Inventarios apartamentos
Por reversa de costo de venta de apartamento

3111212011

Depreciaciones

Intereses gasto

Arrendamiento fi nanciero

Dep. acumulada vehiculos

A¡rendamiento fi nanci ero

Arrendamientos

3.057.654
1 057 654

3.0s7 "654 3,057,654

242"A60

242.064

5.510.800

5,-510,800

5,510,800 5.5 10,800

.j,3 3 6,3 84

3.3 3 6.3 84

613"173

722,633

900.000

613.173

122.633

900,000

Por registro de ganancia actuarial por
actualización de valor presente de obligación por
indemnización. 242.060 242"460

que no cumple con el reconocimiento NIIF. 3,336,384 3,336,384

Por registro de arrendamiento financiero de

vehículos a la fecha de transición 1.635.80ó 1.635,806
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P#41 31lt2l20rl
Edificios
Depreciaciones

lntereses sobre préstamos

Dep. acumulada edificios
Por registro de intereses utilizados para

construcción de activos.

P#42 3U1212011

Gastos generales de administración

Gastos no deduc,ibles

Por reclasificación de gastos no deducibles

p#43 31t12t2011
Impuestos r, multas

Provisión multa estudios ambientales

Por provisión de multa emitida por el Ministerio
de Ambiente de Guatemala.

698"356

7.967

698"356

7 
"967

706.323 706,323

1.751,872

t.75r.872

1.7 51.872 | 
"7 

51,872

450.000

450,000

450,000 450.000
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Período de Presentación - Al 31 de Diciembre de 2012

Desurlnmtroliaria, Sociedad Anónima
Resumen de ajustes por período de reporte NIIF

No. Descripción de cuentas Debe Haber

P#46 31/1212012

Caja moneda extranjera

Diferencial cambiario

Bancos moneda extranjera

Diferencial cambiario
Por registro de diferencial cambiario a la fecha
de cierre (Q.7.90 por US$.1) del ejercicio 2011

de las cuentas bancarias con un saldo de

us$.7"098,9s2.

Equivalentes de efectivo
Activos financieros mantenidos al
vencimiento

Por clasificación de inversiones con vencimiento
a dos mes del cierre contable

P#47 3ul2t20t2
Estimación de cuentas incobrables

Cuentas incobrables

Por reversión de diferencia de estimación de
cuentas incobrables calculada según prácticas
permitidas por la Ley de ISR

P#48 311t212012

Cuentas por cobrar Cías. relacionadas

Otras cuentas por cobrar

Clientes- ventas apartamentos
Por reclasificación de transacciones con
compañias relacionadas en c.uenta separada de

cuentas por cobrar.

4,12s
526.298

526.298

4,125

530,423 530,423

5 000 000

5,000,000

5.000.000 5.000.000

2"466.489

2.466.489

2.466,489 2,466,499

31.331.693

11,108,474

20,223.219
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P#4e 3111212012

Retenciones IVA por cobrar NC

Retenciones IVA por cobrar
Por reclasificación de cuenta por cobrar de

corriente a no corriente, por no ser recuperado
en el periodo corriente.

P#s0 31/1212012

Inventario de obras en proceso

P#s l 3111212012

Depreciación acum. Mobiliario y Equipo

Depreciación acum. Herramientas

Depreciación acum. Edificios
Depreciación acum. Maquinaria

Depreciaciones

Depreciación acum. Vehiculos
Depreciaciones

P#52 31l12l2An
Activos No corrientes mantenidos para la
venta

Maquinaria

Por reclasificación de maquinaria que será
vendida en julio de 2013

2,990,891

2,99A,891

2.990.891 2.990.891

9,919,027

3,284.836

13,202.863 13,202,863

32.605

19"682

I 
" 
173,078

1.299.266

196,181

1eó.1 8 1

2.524.63r

8.144322

8,144.322

9,918,027

lnventario de terrenos para urbanización NC 3,284.836
Inventario de obras en proceso NC
Inventario de terrenos para
urbanización

Por clasificación de inventarios de corriente a

no corriente por esperar ser utilizados posterior
a 12 meses.

Por ajustes a depreciaciones para registrar el
gasto que comesponde, según vida útil de

estudios técnicos. 2,720,812 2.720.812
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P#53 3U12t2012
Amortización acumulada

Amortizaciones
206.504

206.504

Por reversa de amortización acumulada, por
gastos de amorttzación del período 2012. 206,504 206,504

P#s4 31t12t20r2
Equivalentes de efectivo 206.504

Activos financieros mantenidos hasta el vencimiento 206 504

Por clasificación de activo financiero con
vencimiento a dos meses del cierre contable. 206,504 Ze6,5O4

P#55 31tr2t2012
Depositos por arrendamiento
Reservaciones

Rentas anticipadas

Anticipo de clientes
Dilerencial cambiario

Proveedores

Diferencial cambiario
Por diferencial cambiario al cierre del período,
(t.c. 7.8 1) Proveedores US$. 7,943,279.
depósitos por arrendamiento US$.499,278,
reservaciones US$. 1,913.92I, rentas
anticipadas US$.89,395, anticipo de clientes
us$.510,498.

3U12/2012
Diferencial camhiario

Préstamos bancarios moneda
extranjera

Pagarés emitidos

273,898 273,988

2r"783
100,901

101

53"949

97,154

97,154

176.734

P#s6

9,500.364

8,368,164

1,132,200

Por dif-erencial cambiario al cierre del período.
Préstamos bancarios US$.46,444,542 y
pagarés emitidos US$.12,580,000 9,,s00,364 9.500.364

194



P#57 3ut2l20t2
Préstamos bancarios moneda local

Préstamos bancarios moneda extranjera

Arrendamientos fi nancieros

Préstamos bancarios moneda local C
Préstamos bancarios moneda
extranjera C

Arrendamientos fi nancieros Corriente

P#s8 3 U t2l20t2
Cuentas por pagar Cías. relacionadas

Proveedores terrenos y contratistas

Por clasificación de transacciones entre
compañí as relacionadas.

P#59 31t12t20t2
Indemnizaciones por pagar

Ganancia actuarial

P#60 31/1212012

Venta de apartamentos

Clientes- Ventas de apartamentos

P#61 3 | 11212012

Inventarios apartamentos

Costo de venta apartamentos

22.456"828

35.124,s11

814.192

22"456.828

35,124.51I
814.t92

t 8,270,560

t8.270.560

18,270.560 18,270,560

?)o 97\
220,935

t.698.482

Por clasificación de deudas de corriente a no

corriente. 58"395,531 58"395,53 I

Por registro de ganancia actuarial por
actualízacion de valor presente de obligación
por indemnizac\ón. 22o a\\ ) ?o 935

2,870,800

2,870,800

Por reversa de venta de apartamento que no
cumple con el reconocimiento NIIF. 2,870,800 2"870,800

t,698,482

Por reversa de costo de venta de apartamento
que no cumple con el reconocimiento NIIF. 1,698,482 1.698.482
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P#62 3Ur212012
Depreciaciones

Intereses gasto

Arrendami ento fi nancier

Dep. acumulada vehiculos

A¡rendamiento fi nancier

Arrendamientos

P#63 31112120t2

Edificios
Depreciaciones

Intereses sobre préstamos

Dep. acumulada edifi cios

P#65 3U1212012
Impuestos l.multas

Provisión multa estudios ambientales

Por provisión de multa emitida por el
Ministerio de Ambiente de Guatemala.

613,173

43,057

900.000

613.173

43.057

900 000

Por registro de amortizaciones de
arrendamiento financiero por vehículos. 1,556.230 1,556,230

537 "9Bl
8,0-s 1

537.987

8,051

Por registro de intereses utilizados para

construcción de activos. 546.038 546.038

3U1212012

Gastos generales de administración

Gastos no deducibles

1,54t.235
I ,541.23 5

Por reclasificación de gastos no deducibles. 1,547,235 1,547,235

150,000

r 50.000

t50,000 I 50,000
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Los ajustes por ISR dilerido para los periodos de adopción y presentación son los

siguientes.

Fecha de adopción: 31/12ll I

Descripción de Cuenta

P#44 31112/2011

Resultados del ejercrcro

ISR diferido activo

ISR diferido pasivo

Descripción de Cuenta

P#45 31/1212011

Debe Haber

a 7,760.t7 t

2,794,693

5.565.478

Debe Haber

a 2,194.693

Q. 2,194,693

a 2"194.693 Q 2.194.693

Pl Registro de ISR Diferido a la fecha de

adopción a 7.760,171 a 7.760,771

ISR diferido activo

ISR diferido pasivo

P/ Registro de ISR Diferido a la fecha

de transición
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Fecha de Reporte: 3l11212012

Descripción de Cuenta Detle Haber

3tltzl20T2

ISR diferido pasivo

Resultados acumulados

Pi Registro de ISR Diferido a la fecha de

reporte

Q.4.266.632
Q.4"266.632

Q. 4,266,632 Q 4.266.632

Procedimiento 6

Realizar hojas de análisis de la transición para la preparacién de los nuevos estados

financieros

Se debe preparar una hoja de trabajo en donde se puedan obseryar los ajustes y

reclasificaciones por la adopción por primeravez de las NIIF, iniciando en saldos según

las prácticas contables establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta y finalizando

en los saldos según Normas Internacionales de Información Financiera.

Las hojas para los tres estados financieros se muestran a continuación:
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Procedimiento 7

Realizar la conversión de moneda local a la moneda funcional de la compañía.

Según el análisis de moneda funcional realizado anteriormente. se ha determinado que la

moneda funcional de la cornpañia es el Dólar de Los Estados Unidos de América y no el

Quetzal que es la moneda legal de Guatemala. Por lo que para curnplir con lo indicado en

NIC 21" debemos realizar la conversión para la elaboración de los estados financieros.

La conversión, se harealizado como lo indica la NIC 2l en donde se requiere que se se

utilicen los tipos de cambio que corresponden a las partidas monetarias y no monetarias.

Según la NIC 2l las partidas monetarias

efectivo, activos y pasivos que se espera

determinable de unidades monetarias.

corresponden a par-tidas no monetarias.

son las cuentas que se tienen mantenidas en

recibir o pagar mediante una cantidad fija o

todos los demás activos y obligaciones

,A1 final de cada período de reporte el reconocimiento es el siguiente:

(a) Parlidas monetarias en moneda extranjera, se convierten usando la tasa de cambio

de cierre.

(b) Partidas no-monetarias llevadas a su costo historico, será convertidas usando el

tipo de cambio de la fecha de la transacción, y

(c) Partidas no-monetarias llevadas a su valor razonable, serán convertidas utilizando

la tasa de cambio de la fecha en que su valor razonable fue determinado.

El diferencial cambiario resultante de la conversión de las partidas monetarias a tasas

distintas a la tasa de la transacción original, deberán ser reconocidas en los resultados del

año en el que se reconocen

A continuación se observa la conversión de los saldos contables realizada, para presentar

los estados financieros lttllF en Dolares de Los Estados Unidos de América para los tres

periodos.
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Descrillción de rubros
Tipo de

rraftida
Conversión

() I'as a trs$.
Efectivo moneda local

Efec tivo noneda extranjera

Cliel-rtes -arrerrdanricnto de ofic iras

Clientes- l'enta de apartamentos

Cuentas por cobrar Cías. Relacionadas

Cheques rechazados

Otras cuentas por cobrar

IVA crédito fiscal

IVA crédito liscal por irnporlacbncs

ISR pagos trimestrales

ISO por acreditar

Estimación de cuentas ncobrables

Inventario dc Apartan.rentos

Otros inventarios

Provisón inventarios VNR

Provisón lnventarios obsoletos

Retenciones IVA por acreditar NC

Inventario de obras en proceso NC

Inven. dc terrenos pararrbutización NC

Edificios

Maquinaria y equipo

Mobili.ario v cquipo

Equipo de computacón
Vehículos

Herramientas

Constnrccón en proceso

Dep. acumulada mobillarro \ equq)o

Dep. acunulada equipo de computacón
Dep. acumulada vehiculos

Dcp. ac unrulada herranr ieutas

Propiedadcs de inversión

Depósitos de energía eléctrica

Depósios de líneas tclcfónicas

Activos financéros mant. al vencimiento

Actir,os financbros mant. para la venta

Seguros pagados por anticipado

Monetaria

Moneta¡ia

Monetaria

Monetaria

Monetarir

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetarir

Monclartr

No monetaria

No monetaria

No rnonetari.e

No nronctaria

Monetaria

No monetarir

No monetarra

No monetaria

No rnonetaria

No monetaria

No rnonetaria

No monetaria

No monetari.a

No rnonetar-i.e

No monetarb

No monetaria

No nronetarh
No monetaria

No lnonctari.r

Monetaria

Monctari.r

Monetaria

Monetaria

No rnonetaria

5,008,430 rJ.0 r

4,1.+l1,781 8.01

2,098"233 8.01

27 .651.253 8 0l
92.745,823 8.01

24.093 8.01

4,000.000 8.01

23,900.893 c)
23,102 c)

19,031.567 c)

17,444,261 c)
(288.132) 8.0r

123,'t65,529 c)

5 ,177 "88,+ c )

( 18,218,43ft) c)
(t23.147) c)

4^023."1I I c)

73,479.134 c)
15,5 2-+.875 c )

23rJ. 145.000 b)

15.055,025 b)

741,687 c)

78,115 c)
3.661.733 c)

97.544 c )
641.125 c )
(77,384) c)
(25.877) c)

(302.26I) c)
(,+8,772) c)

6"004,500 b)

2,522,151 8 0l
t5-t 2t3 8 0l

15,000.000 8.01

5.t0.000 8.01

2.000.000 c)

625.272

5,544,542

26t.952
3,452.-166

I t,578,754

3,008

499,376

3.002"62-5

2,940

2,39t.277
2.191,490

(35.972)

53.565 "257
693.403

(2.306,13 l)
(15.588)

506.089

9,192,344

t.()65,171

29 73Q.961

I,879"s29

93.884

9.926
463.5 I I

l2^317

81,155

(9-7es)

(3.276)

(38,261)

(6"174)

749.625

3 14.876

19.253

1,872,659

67 "1t6
250,941

l)c s ur Inmobiliada, Socie tlad Anónima
Hoja resumen de eonversión de moneda de registro a moncda funci<¡nal para transición a IYIIF
Al I de enero de 201 I

Total activos

2r7

I ,02.1. I 73.957 128. b()6.85b



Descrinción de rubros
Tipo de

paftida
Conversión

a Tasa US$.

Prorrecdores terrenos -v contratistas

Cuentas por pagar Cias. relacionadas

Acreedores

Depósitos por arrcndanl ienlos

Reservaciones

Rentas antic ipadas

Anticipos de clientes

Contribucioncs IGSS por pagar

Impuesto Único Sobre Ilrmuebles

Inpucstos por pagar

Prestaciones laborales por pagar

Préstamos bancarios moneda local

Préstamos bancarios moneda extranjera

Arrcndanl ientos liranc icros

Préstamos bancarios moncda local

Préstamos bancarios tnoneda cxtranjera

Pagarés emitidos

Arrcndamientos filranc ieros

Indemnizaciones

Impuesto sobre la renta diferido pasivo

Capital autorizado, suscrito y pagado

Reserva legal

Resultados acumulados

Diferencial por conversión

Monetaria

Monetaria

Mouctaria

Monetaria

Monctaria

Monctaria

No Monetaria

Monetaria

Monctaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monelaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

70.r+58.750 8.01

24,(t52.365 ft.0l

5"98(r.786 8.tll
3.749"657 8.01

32.737 .59 L 8.0 I

85,1.587 8.(l I

12.913.612 c)

89,342 8.01

98.231 8.01

21"30(r.378 8.01

871" 111 8.01

47,598.985 fJ.0l

153.256.338 8.01

777 "637 8.01

28.432.116 8.01

255"606,506 lt.0l
100.765.800 8.01

l.l¡75.054 8.01

2.989.117 tt.0l
36.845.148 c)

I1.523.121 c)

1,23L322 c)

20-5.751.007 c)

8.796.348

3.(\77.699

747.4t4

468"t22

4,0u7.090

106"69t)

1"620.281

l l,l -54

t2,261
) 6a() 97)

109. 13 I
5,942"145

t9,133^t26

97.083

3.549.578

3 1"910"925

12,580"000

209.12(\

37s.993

4.599.89.1

t.4,10.,128

,528.25,5

25.651.739

889,105

Desur Inmobiliaria, Sociedad Anónima
Hoja resumen de conversión de moneda de registro a monetl¿r funcional ¡rara tr:rnsición a MIF
Al I de enero de 2011

Total pasivo y patrimonio t.023"173"957 128.606,856

8.01 : Tipo de carnbio de cierre

b) : Tlpo de cambio utilizada en fecha de revaluacióu

c) : Tipo de cambio utthzada en la operación (histórico)

218



Desur Inmobiliaria, S.A.

Hoja resumen de conversién de moneda de registro a moneda funcional

Al 31 de diciembre de 2011

Descripción de rubros

Tipo de
partida

Conversión

a. Tasa uss.
Efectir,'o moneda local

Efecti,o moneda extranjera

Clientes

Cuentas por cobrar Cías. Rclacionadas

Otras cuenlas por cobrar

IVA crédito fiscal

IVA crédito fiscal por funportaciones

ISR pagos trimestrales

ISO por acreditar

Estimación de cuentas incobrables

Inventario dc apartamentos

Otros Inlentarios

Pror isión dc VNR Iurenlarios

Provis ión Inventarios obsoletos

Retenciones IVA por acreditar NC

Inventario de obras en proceso

Inventario de terrenos para urbarúzación

Edificios

Maquiraria 1' equipo

Mobiliario.r equipo

Equipo de computación

Vehículos
I

lHcrrarnientas
I

I Const rucción en proceso
I

I 
Dcp acurnulada edificios

I

Dep. ncumulndn maquilnri:t 1 eqnipo

Dep. acunulada mobiliario v equipo

Dep. acumulada equipo de computación

Dep. acumulada r¡chículos

Dcp. acumulada herramientas

Propiedades dc Inr ersión

Depositos por senicios

Acti'os financieros man1. al vencimienlo

Actir,os fhancieros mant. para la venta

Seguros pagados por anticipado

Monetaria

Monelaria

Monetaria

Monctaria

Monetaria

No monetaria

No rnonetaria

No rnonetaria

No rnonetari.r

Monclaria

No monetaria

No monctaria

No monelarit

No monetaria

No monet¿uia

No monetaria

No monetaria

No rnonclari".r

No monetarir

No monctaria

No monetari¿r

No rnonetaria

t.\o rnonetari.l

No monetaria

No monetaria

No monetnria

No monetari.t

No monetarlr

No rnonetaria

No rnonetaria

No monetaria

Monctaria

Monetaria

Monetaria

No monctaria

r tt.973.158

45. r 40.928

239.-593.961

I 10" 17lt.9:17

8.903

51.117 "452
+32.3,t5

2(t.983.136

2:r.-132"313

(302.123)

22-t.718.098

6"05+. ¡J95

( 18.218"138)

(t23.117)

9.054.981

62.979.271

1 9.-12 I .587

238.8-t3.3,56

9.91it.181

845.698

80.5"r2

3.84 t"733

9lt"-5-t I

548" l2 I
(3.977.050)

I l. -50-5" 5O3)

( 137. r 16)

(50"e l1)
(1.24',7.92t)

(e7.s44)

6"00.1.500

.1. 190.;t96

l -5.000.000

540.000

2.000.000

2.429,312

-j.779.88ti
30.677.84+

1,1.107.'lllt

I.l.l0
6.510.743

5-t,866

3.124.294

2.t)"73"618

( 38"68.1)

28.145,329

7(t6"442

(2.306.13r)

( 15._588)

l. r.t6.20 I

8.002..t.+9

2.467"800

29"8 18.147

r.216.(r.90

107"050

10. I 95

't86.295
12^111

69.647

(r196.511)

( r ri7.9_53)

( 17.356)

(6.1:15)

(l 57.e6s)

(12"317)

'749^625

.108" 
-5 I -t

I "920.61-5
69.t42

253"807

7.tt I

7.8l
7.81

7.81

7.81

c)

c)

c)

c)

7.81

c)
c)

c)

c)

c)

c)

c)

b)

b)

c)

c)

c)

c)

c)

c)
c)

c)

c)

c)

c)

b)

7.81

7.81

7.81

c)

Total activos

21"9

r.094.064.7r0 138.760.02+



Des ur lnmobiliaria, S.A.

Hoja resumen de conversión de moneda de registro a moneda funcional

Al31 de diciembrc de 2011

Tolal pasivo 1- patrfunonn 1,09t.06.1.710 t38.760,02-{

7.lll : Tipo de cambio de cierre

7.79: Tipo de cambio promedio, utilizado como tipo de cambio en operaciones del año 201I

b) : Tipo de cambio uttlirada en fecha de revaluación

c) : Tipo de cambio utluada en la operación (histérico)

Descripción de rubros

Tipo de

oartida
Conversión

a. Tasa I USS.

Proveedores por adquisición de tcrrcnos

Cuentas por pagar Cías. Relacionadas

Acreedores

Dcpós itos por arrendamicutos

Resen aciones

Rentas anticipadas

Articipos de clientes

Impuestos por pagar

Prestaciones laborales por pagar

Provisión multa estudios ambientales

Préstamos bancarios moneda local

Préstanos bancarios moneda extraniera

Arrendamientos financ ieros C

Préstamos bancarios moueda local

Próstamos bancmios moneda extranicra

Arrendarn iento financ iero

Pagarés cmitidos

Indemnizaciones

ISR diferido pasivo

Capital autorizado. suscrito 5' pagado

Reserva legal

Rcsultado del e¡crc icio

RcsLrltados ac umulados

Diferencial oor conr crsión

Monctaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monelaria

Monetaria

No monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

No nlonetaria

No nlonctaria

No monetaria

NIo monctaria

50.t70.792

27.7\t),019

5.157.712

3.544.201

27,718.713

543.303

11.616.719

29.582.857

954.587

450,000

40.731.024

I 0I .687.483

861,t32

148.598.98-i

235 ^59t.327
814.192

98.2.+9.800

3.144.520

44-6(15-3t9

tL.523.421

6,247.395

57,594.t02

186.967,474

6.423.917

3.548,018

660.402

453.8r)3

3.549.13 l
69.035

1,47(¡.076

3.787.818

122.226

57.618

5,215.240

I 3.020. I 64

110.260

t9.026.759

30,165.343

t04.250

12,580.000

402.627

-5.596.06-5

I,440.428

787.058

7" I 34.535

24.473.420

( r.444.169)

7.81

7.8t

7.8t

7.81

7.81

c)

c)

7.81

7.81

7.81

7.81

7.81

7.81

7.8t

7.81

7.81

7.81

7.81

c)

c)

c)

c)

c)
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De s ur Inmobiliada, S.A.

Hoja resumen de conversión de moncda de registro a moneda funcional
Al31 de diciembrc de 2011

Descripción de rubros

Tipo de
partida

Conversión
q. Tasa USS.

Venta de apafiamento:.i

Arrendamiento de olicinas

Costo de ventas apartamentos

Costo de arrendamiento de oficinas

Sueldos -v salarios

Prestaciones laboralcs

Indemnizaciones

\4átic¡.rs

Papeleria r' útrles

Sen'icros de comunicación

IJonor¿rios prof-esion alcs

Segnros y fianzas

Mantettilnicnto r repalirciones

lmpucstos _v nrultas

Cuota lratronal IGSS

Artículos de limpieza

l)epreciaciones

Cucntas u.lcobrablcs

Energia Electrica y otros

Gastos ¡tenerales de admrni,stración

Scrvicios conlralados

IUSI

Arrendamientos

Publicidad

Comisiones sobre ventas

Gastos de escrituraoión

Gastos generales de promocion

Intercscs sotxc próstamo

Intereses sobre Pagarés

Comisiones bancarias

Dif'erenc ral c ambiaricr

Tntereses

I)ir,idendcis

Ganancia dc ca1rital

Ganancia actuarial

Diferencial canrbiario

o

o

o

c

c

(i

o

c

c

c

c

c

(,

c

c

c

c

c

c

c

c

L

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

c

249,817,886

7J g6R 115

112.018.613

I ggi {)J')

g?5R t53

1,491.68,1

7 45.842

1.01 r.992

2'1. 187

I 4.585

994.521

78..132

601.877

.164,358

1,443.969

8.114

6,56 1.754

13,991

I,34,1"33.1

2.500.616

1 .7.18,455

21.0,18

85" 22.1

3.051^122

2.143,07t)

12.144

893.442

54.28-1":l0l

8,000.000

i8,418

r.095,036

7,1,558

1 4.933,245

ó/ I ) )

242,,()6)

I6 386.586

l()l
7.79

1 .19

7.79

1.79

I .79

1.79

179
'7 -7 t)

119
t19
7.19

I l()
719
t.79
7.t9
119
779
l.7l)
779
179
L]9
7.79

779
179
1.19

Ll9
119
l.lr)
7.19

7.79
7 '7q

'7 '7 \)

1.19

110

32.069.048
t) 6? 3 l¡i(l

22,089.688

255.8¿16

1,188,.166

l9l 487

95,111

I ?g g().)

3^ 105

1.872

127.666

10.068

I t,/.\)-\

;g 6(jg

1 85.362

1.t22

1342 330

1,196

172"512

32 I "003
224,419

2.102

10,9,10

i,)? ( )i7

313,616

i .597

I1,1,691

6 968.473

1,026.958

2.364

I 40,569

9.57 L

1,916,976

1i,185

.) l-\l/-)

2. 1 03.54 1

84.223.28e i0,8t1,7I9

27'L



Desur Inmobiliaria, S.A.

Ho.ia rrcsumen de convcrsión de moneda tle rcgistro a moneda funcional
Al31 tlc dicmbrc ü:2012

Descripción de rubros Tipo de partida

31/1212012

a Tasa {'SS

Iifcctivo moneda local

Elbctirro moncda extranjera

Equivalentes de efectir-o

Clie¡rtes

Cuentas por cobrar Cías. Relacionadas

Otras cuentas por ccibrar

IVA crédito l'iscal

I VA crédittr liscal p,,r imp,trtacit'ncs

I SR pagos trimestrales

ISO por aorcditar

Estimación de cuenlas inr';obrables

Inventar io de apartamentos

Inventario de materiales. \' repuestos

l'rovisión Je \NR lur entu'ios

Provisión Inventarios obsoletr-rs

Actir¡os fijos mantenidos para la venta

Retcncioncs IVA por acreditar NC

Inr,entarit-r de obras en proceso

Inr¡entario de tercnos para urbanización

lldilicros

Maquinaria v ecluipo

Mobiliario y ecluipo

Equrpo de computaciirn

Vehícuios

TJerramientas

Construcciirn en proceso

I)ep. acumulada edificios

I)ep. ucumulatlu rnaquinu-ia y ucltri¡o

l)cp. rrctrntukrJa mol¡iliari,r r cc¡ui¡r,t

I)ep. acumulada equipo de computación

Dep. acumulada vehiculos

Dcp. ucumullda herramientas

Propiedades de Inversión

Deposilos por servicios

Actn'os financieros mant. al venciÍniento

Activos firancieros mant. para la venta

Seguros pagados rnr anticipado

Monctaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monctal'ia

No monetaria

No monetaria

No mcinetaria

No monetaria

Monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

No monctaria

Monetaria

No monetaria

ñr monetaria

ñl monetaria

No monetaria

No monctaria

No monetaria

No monctaria

No monetarra

No monetaria

No monetaria

No monetaria

]'tro monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

Monetaria

Monelaria

Mc¡netaria

No monetaria

16,312,730

56.081.721

5.000,000

299.326.560

141,510.630

1.016.-13+

85.7 I 4,984

125"442

)'7 ())1 \61

35.987.444

r i?() J11 r

r 22,417.806

4.032. I 99

(18.2i8.,138)

(123.141)

8^\41.322

12,045.875

53,061.2:l'1

22.106.423

239.38 1.343

3.t31 1.r<62

I,023. ufr4

87"041

4,t9t .7 43

r 03.456

988.462

(7,951..iuS)

(3,14t\ 490)

(282.935)

(11,412)

r? ?q7 ?57\

(101.541)

6.00¡1.50t)

3,369..104

10.000,000

540 000

2,034,533

? 06J g(li

7 {)r)R r)i?

632.911

37,889,438

11.912.138

128.6(13

I 0.877,536

15,919

3".+29"387

4.566,935

(40. s6 I )

l; iti 1s5

5tI.700
(2.3 I 1.985)

( r5.628)

I o3l) ())7

r ^521.791
6,7 16.613

2.856" 1 54

29.885.31 I

.+75,888

129,606

1 1.018

5:l I ,360

13,096

125.122

( 1.006.517)

(473.986)

(35,81 s)

\9.799)
(290.805)

( 1 2.8s3)

7 4() 625

426,491

1.265,823

68,354

258. 1 89

1.9

79
79
7 .L)

? ()

1.9

c)

c)

o)

c)

7.9

c)

c)

c)

c)

79
c)

c)

c)

b)

b)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

o)

c)

c)

c)

b)

7.9

1.9

7.9

c)
'fotal actlvos

222

f,128,932,269 112,534,762



De s ur Inmobiliaúa, S.A.

Hoja rcsumen de conversión de moneda de rcgistro a moneda funcional
At 3l de diembrc de 2012

Total pasivo v patrimonrc 1,128,932,269 112,331,762

a) Tipo de cambio de crerre

b) Tipo de cambro utdizada en lccha de revaluación

c) Tipo de cambio utilizada cn la operación (histórico)

Descnpoiirn de nrbms 'lipo cle parlitia

31lU2At2
() 'l'as a llss.

Proveedores

Proveedores por adquisición de terrenos

Cuentas por pagar Cías. Rclacionadas

Acrecdores

Depósitos por arrendamientos

Reserr"aciones

Rentas anticipadas

Anticipos de clientes

Impuestos por pagar

Prestaciones laborales por pagar

Provis ión multa estudios ambientalcs

Próstamos bancarios moneda local

Préstamos bancarios moncda cxtranjera

Arrend am iento financ iero

Préstamos bancarios moneda local

Préstamos bancarios moneda extranjera

Pagarés ernitidos

Indemnizaciones

Isr dferido

Capital autorizado, suscrito -v pagado

Reserr,'a legal

Resultado del ejercic io

Resultados aculnulados

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monctaria

Monetaria

No monclaria

No monetaria

Monetaria

Monetaria

Monclaria

Monctaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monetaria

Monctaria

Monetaria

No monetaria

No monetaria

No monetaria

No uronetaria

No monetaria

25.5 t 0.563

45.980.579

7.802.343

3^944.296

15.1 19,976

746.220

t4.032.936

33,827.154

432^321

600.000

t8.274.t36
66.562.972

B l8.3fi l
t76.t2t.864
300,348,910

99.3 82.000

3 5i6 75J

40.338.6ri7

tt.523.424
8.37r "e90

37.222.708

2t8.474.255

7.9

7.9

7.9

7.9

7.9

7.9

c)

c)

7.9

7.9

7.9

7.9

7.9

7.<)

7.9

7.9

7.9
7()

c)

c)

c)

c)

c)

3,229-185

5.820,326

987.638

499.278

1.913,921

89"508

1,778.572

4.281.9-5(t

54.724

75 _949

2,313.182

8.425.(t93

I 03.593

22.293.907

3 8.0 I 8.849

12"580.000

417,627

5.086.846

1,440.429

I {}i5 qg5

5^411.262

26.626.322
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De sur Inmobiliaria, S.A.

Hoja rrcsumen de conl'cnión de monetla de registru a moneda funcion¿¡l

Al31 de diembre de 2012

Dt-scripción de rrbros fipo de parlida

3 1r 12'20 1 2

a l'asa USS

Venta de apartamentos

Arrcndamiento de oficinas

Costo de \.entas apartamentos

Coster de arrendamiento cle ol-icinas

Sueldos ,v salarios

Prestac iones laborales

Indemnizaciones

Viaticos

Papeleria v utiles

Servicios de comunicacirin

Honorarios protbs ior rales

Seguros y iianzas

Marrtcnúnienttr r reparlc i,rnes

Im¡rucstos y multas

Cuota patronal IGSS

fu tic r-rlos de ln'rpieza

Amortzaciones

I)epreciaciones

Cuentas incobrables

Energía lllcotrica y otros

Gastos generales de administraciin

Servicios contratados

IT]SI

Arrendamicntos

Publioiclad

Comisiones sobre ventas

Gastos de cscrituración

Gastos generales de promoción

Intereses sobre préslamt'r

Intereses sobre Pagarés

Comisiones banoarias

Diferenoial cambiario

Gastos no deducibles

Tntereses

Dividendos

Cianancia de capital

Ganancia actr.rarial

i )if'crcnc ia1 c ambiar io

c.)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

o)

c)

c)

o)

c)

c)

c)

o)

c)

c)

o)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

c)

cl
c)

o)

c)

c)

c)

o)

o)

c.)

c)
c)

253,149.262

8.1,612, 152

175.255.175

2.5 s7 _A 12

9.37 I,0 lt)
\,508,272

754,1 36

946.651
)6 íraj

17,t25
I )r )S -11)

89.81 1

654,663

I 65.874

l .47 |,123

9.t42

1 4?9.t75

18,309

1.643.322

3.387, I It)

i.875,218

2r.517

84. t24

3,-5.+7.84 r

2.560.20t\

2 I,343

2.501.008

55-77 1.5 l2
I 1,840.00()

12,8 I 5

11,311,26s

68.74 I

12,943.f29

98"421

??o (rl5

1-985-092

7 R.l 11 1R() Jl7
7.84 10.192.366

7 84 22,353.976

7.84 326"149

7.84 1.t95,282

1 84 192.382

7 84 96,i91

7.84 120,741

7.84 1,391

7.84 2.184

7 .84 153,754

7.84 1 1"455

1.84 83,503

7.81 21 ,t51
7 84 187.682

7.84 1,166

784
7.84 948-874

7.84 2,335

7 8,1 209 ftt1
7.84 432^029

7 84 239.1ti(',

7.84 2.748

7 8.1 10.730

7.81 452.531

7.84 326^556

7.84 2.722

7.84 319.006

7 84 7.113-713

7 .84 I ,5 10.204

7. 8,+ 1.63 5

1 .84 1,447.35-5

7.84

7.84 8.7(;8

7.84 1.650-935

7.84 12,554

7.84 28.180
7 84 253 201

56,971,827 7,267,197
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4.3. Presentación de los primeros estados financieros NIIF al 31 de diciembre de

2012, (Estado de situación financiera, estado de resultados y otro resultado

integral, estado de flujos de efectivo y estado de cambios en el patrimonio)

incluyendo las revelaciones especificas de NIIF 1 (Conciliación del patrimonio

según ISR con el patrimonio según NIIF, Conciliación del resultado integral

total según NIIF para el último período en los estados financieros anuales más

recientes y Conciliación del estado de flujos de efectivo por la explicación de

ajustes por la adopción) en las notas a los estados financieros.

Parafinalizar el proceso de adopción por primera vez de las Normas Internacionales de

Información financiera se debe de elaborar en base a la hoja de conversión de los estados

financieros y con información proporcionada por los distintos departamentos de la

compañía los estados {inancieros NIIF, para lo cual es necesario elaborar y presentar lo

siguiente:

o Al menos tres estados de situación financiera, dos estados de resultados y otro

resultado integral, dos estados de flujo de efectivo, dos estados de cambios en el

patrimonio y notas a los estados financieros

o Presentar los requerimientos adicionales de revelación específicos para NIIF 1:

. Conciliación del patrimonio según los PCGA anteriores con el

patrimonio según NIIF.

. Conciiiación del resultado integral total según NIIF para el último

período en los estados financieros anuales más recientes de la

compañía.

. Conciliación del estado de flujo de efectivo, por la explicación de

ajustes con los PCGA anteriores
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A continuación se presenta la comunicación por parle de gerencia financiera en donde

menciona la terminación del proceso de adopción NIIF, adjuntando los estados

f-rnancieros NIIF según lo requerido por el Consejo de Administración como reporte final.

Guatemala, I 5 de mayo de 2013

Licenciado

Ricardo Estuardo Ruiz
Presidente

Consejo de Administración

E,stimado Licenciado Ruiz.

De conformidad con 1o requerido, hemos finalizado el proceso, por la fase de ejecución,

de la transición contable de los estados financieros preparados por las prácticas contables

establecidas en la Ley del Impuesto Sobre la Renta hacia las Normas lnternacionale de

Información Financiera. Por 1o que presentamos los estados financieros para el período

2A72 preparados de conformidad con Normas Internacionales de Información Financiera

como resultado del proceso realizado por el departamento financiero,

Atentamente.

,' ,/lt -llD-l I

I n" i.J

llesú'
Illrr¡r¡l¡li¡;¡r i;¡" $..L

Financiero
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DESUR INNTOBILIARIA, SOCIEDAD A]\ONIMA

ESTADOS FII\ANCIEROS NIIF

POR EL AÑO TERMINADO EL 31 DE DTCIEMBRE DE 2OL2

{¡ullq¡iriii;r¡ i;¡ " li, "\,

e$aL!'

Proceso Presentación de estados linancieros NIIF para el período 2012, por
adopción por primera vez de las NIIF.

Responsnblc del proceso Víctor Manuel Sipac Cuin / Gerencia Financier¿t

Referencia M-NIIF'-OOs

Fecha Mavo de 2013
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DESUR INMOBILIARIA, S.A.

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 3I DE DICIEMBRE DE 2O12Y 2O1I
(Expresado en Dólares de los Estados Unidos de América)

ACTIVO
CORRIENTE

Efectivo 
-1'.- 

equivalentes de efectivo

Cuentas por cobrar

Clientes
Cuentas por cobrar conrpañías

Relacionadas

Impucstos por cobrar

Otras cuentas por cobrar

Total de cuentas por cobrar

Inventarios

Activos fijos disponibles para la venta

Total activo corriente

NO CORRIENTE
Impuestos por cobrar No Corrientes

lnventarios No Corrierfes
Propiedad. planta v equipo - Neto

Propiedad de Inversión
Invcrsiones mantenidas hasta el

Vencimiento

Inversiones mantenidas para la venta

Otros activos

Total actrvo no corriente

Total

2012 20tt U 0u 2011

9.796.766 S 8.209.230 $ 6. I 69.8 l4

Notas

7

8

9

l0

II

8

l0
T2

l3

l4

37 _848.877

t7 ^91"2.738

18,889.776

t28 662

30.639.160

t4, 107,41 8

13.023.550

3,678.446

1t.578,754

7.588.332

s02-3851.140

74.780.053

13.719"343

t^03a.927

57.771.268

26.tt90,052

23,347.917

-51,936.940

99.327.089 92,870.550 81.454 671

t^521.794

9^572.767

29.341,625

749.625

1.265.823

68.354

684.684

t.146.201

10.470.249

30.871.321

749.625

l_920.615

69.142

662.321

506,089

11"157.5t8

32.213"ft08

749.625

1.872.659

67.4t6

585.070

43.207.672 45 889-474 47.152.185

$ t42 .s34 128.606.tt56
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DESUR INMOBILIARIA, S.A.

ESTADO DE SITUACIÓN FINANCIERA
AL 31 DE DICIEMBRE DE 2O12Y 2O1I

(Expresado en Dólares de los Estados Unidos de América)

PASIVO Y PATRIMONIO DE LOS
ACCIONISTAS
CORzuENTE

Préstamos bancarios a corta plazo

Arrendarniento financiero

Cuentas por pagar

Prorreedores
Cuentas por pagar compañías

Relacionadas

lmpuestos por pagar

Otras cuentas por pagar

Total de cuentas por pagar

Totalpasivo corricntc

NO CORRIENTE

Préstamos bancarios aLargo Plazo

Arrendamiento fi nanc icro

Pagarés frnancieros

Indenrnizaciones

lmpuesto sobre la renta dif'erido pasivo

Total pasivo no corriente

Total Pasivo

PATRIMONIO

Capital pagado

Reserva legal

Utilidades retenidas

Total Pasivo q inversión de
los accionistas

78.427,229 67.87s,044 53.225.509

108.000.755 106.368.752 100.094.329

Notas 20r2

I 0.738.874

I03,593

3"22e.t85

5.820.326

4.281"9-56

5 1qq 5q7

201t

18.235.404

I10"260

6^423,917

3,548.0 i 8

3.787,818

6.388.293

t5

l6

1l ou 20tl

25,075^571

97.083

8.796.348

3.077.699

2.683,390

7,t38"729t8

18,73 1.0-59 20.148.045

38.493.709

21.696,t66

46.868.82029.573^526

15

16

17

l8

l9

60,3t2^756

l2-_i80.000

447.627

5.086.846

49.t92.102

104.250

12.580.000

402.627

5 596 065

35.460,502

209.12A

12.580"000

375.993

4.599,894

20

2l

1.440^428

1.055"995

t.440.428

787,0-58

30,163.785

1,440,428

528.25s

32.037.584 26.543.844

$. t42.s34.762 $ 128.606.856

229
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DESUR INMOBILIARIA, S.A.
ESTADO DE RESULTADOS Y OTRO RESULTADO INTEGRAL
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 3I DE DICIEMBREDEzA1mY 2011
(Expresado en Dólares de los Estados Unidos de América)

Notas 2012

43,081.813

2011

Ingresos

lngresos ordinarios

Otros ingresos

Total ingresos

Costos y gastos

Costo de ventas

Gastos de operación

Gastos financieros

Otros gastos

Total costos )'gastos

Utilidad antes de
Impucsto sobre la renta

Impuesto Sobre la Renta

Resultado del período

Otro resultado integral

Ganancia actuarial

Resultado integral total

22 S.

L.\ 7313 649

$. 4 r.692.698

4.04r.274

45.733.97245.395.462

22,680.126

-5,015.220

8.623.917

24

25

26 1.448.990

22-345,535

4.469.428

7.995.430

1,587.104

37.768.253 36.397.497

7.627.209 9.336.476

l9 ( 1,975.190) _ (3"418,381)

5.918.095

3 1.073

5"ó52.0 r9

28. I 80

s.

Las notas adjuntas son parte de los estados financieros.
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DESUR INMOBILIARIA, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO
POR LOS AÑOS TERMINADOS AL 31 DE DICIEMBREDE2Ol2Y 2011
(Expresado en Dólares de los Estados ljnidos de América)

Flujo dc efcctivo por Actividades de Operactón

Utilidad Intcgral Ncta

Conciliación entre la utilidad neta r, el efectir o ncto
(utilizado en) generado por las operaciones.

Depreciacioncs r anloft izacioncs

Estirnación de cucntas incobrablcs

Pror rsión dc indcm¡rizacioncs

Efecto por estudio actuarial

Movirniento en el capital de trabajo

Dlsminución (aumento) en cucntas por cobrar

Disminución {aumento) en inverúarios

Disminución (aumento) en otros activos

Aumento (disminución) cn cucntas por pagar

Aumcnto (Disrlinución) otros pasivos

Indemnizaciones pagadas

Efcctivo Neto por Actividades dc Operación

Flujo dc Efcctivo por Actividades de Inversión

Adquisición de propiedad. r' equipo

Desinversión de propiedad. r' equipo

Flujo por Actividadcs dc Invcrsión

Flujo de Efectivo por Actividades de Financiamicnto

Adquisición de préstamos

Pago de préstamos

Pago dc dividendos

Flujo por Actividades de Financiamicnto

Aurilcnlo neto en efcctir o
Efecto por rcoxpresión de moncda cxtran1cra

Efectivo al inicio dcl pcriodo

Efectivo al final dcl pcriodo

971.597

41._559

35.581

28.873

( 17.8_56.666)

1,+.414.268

127 ^048
(5,.2,467)

( r.0 13.023)

( r 8.34ri)

2412

5.680. t 99

2011

5.949. I 68

1e7.670

3 7"582

39"027

30.187

(34.r0r.736)

2-5.000.734

( 123.315)

(864.030)

238.732

(43.340)

I.861.622

(463.-í5e)

(3.03e.321)

( r 08.830)

615.386

(463.55e)

22.397.273

( 18.683.e9ó)

(3.624.485)

i06 i56

3 1.05_i.943

(21.360.e16)

(2"01t^417)

titi.793 4.6fJ3-610

l.ó26.5 89

(39.0-53)

2. L50.tt45

( l I 1.42e)

6 169-8 t4tt.209,230
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DESUR INMOBILIARIA, S.A.

NOTAS A LOS ESTADOS FINANCIEROS
POR LOS AÑOS TERMINADOS EL 3I DE DICIEMBRf, DE 2OI2Y 2OII
(Expresadas en Dólares de los Estados Unidos de América)

1. INFORMACION GENERAL

Desur Inmobiliaria, S.A. ("la Compañía"), es una sociedad anónima Guatemalteca

que fue constituida el 16 de octubre de 2010, de acuerdo con las disposiciones

mercantiles vigentes en el país y para operar por tiempo indefinido.

Su actividad principal es la promoción, urbanización y desarrollo de bienes

inmuebles, lo que incluye la compra del terreno" la obtención de permisos y

lincencias, laurbanización y contratación de empresas para la construcción de los

inmuebles, obteniendo sus ingresos específicamente en la venta de apartamentos, y

arrendamiento de ofi cinas.

La Compañia se encuentra inscrita en la Bolsa de Valores Nacional, S.A de

Guatemala, como emisor de pagarés financieros. El monto de la emisión es

revolvente. Los pagarés se emiten nominativos y se transmiten mediante endoso e

inscripción en el registro correspondiente de la emisora.

La Compañía es parte de una corporación multinacional que opera en los paises de

México, El Salvador y Argentina.

La oficina principal de la Compañia se encuentraubicada en 3l avenida E29-65"

zona I, Guatemala, Guatemala.
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2. DECLARACION DE CTIMPLIMIENTO Y ADOPCIÓN DE NORIVIAS

INTERNACIONALES DE TNFORMACIÓN FINANCTERA NilT)

2.1 Adopción de F{ormas Internacionales de lnformación Financiera

Los estaclos t'inatrcieros de la Compañia fueron preparados por la gerencia de la

empresa, a partir de los registlos de contabilidad de acuerdo c.on las prácticas

establecidas en 1a Ley del Impuesto Sobre la Renta de Guatemala, 5r rie presentan

para los efbctos de estos Estados Financieros, de acuerdc con lo estabiecido en las

Normas Internacionales de hltbrniación Financiera {NilF).

En los estados financieros de acuerdo con Normas lnternacionales de Intbrmación

Financiera, se consideró como fecha de transición el 1 de enero de 2017. para

presentar los estados financieros del primer año terminado el 3l de diciembre de

2011. La información contenida en los estados financieros y notas explicativas

referidas al 3 I de diciembre 201 I se presenta a efectos comparativos, con la

información relativa al 31 de diciembre de 2012

Las Normas lnternacionales de Información Financiera suponen. con respecto a

prácticas establecidas en 1a Ley del Impuesto Sobre la Renta, con la cual

fbrmularon los estados financieros del año 2011" entre otras cosas, lo siguiente:

- lmportantes cambios en las políticas contables, criterios de valoración y forma de

presentación de los estados financieros anuales, y

- Un incremento significativo en la infbrmación fbcilitada en las notas de los

estados fi nancieros anuales

las

SC
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En la Nota 24 se muestra la conciliación entre los estados financieros del año

terminado el 3l de diciembre de 201I y que, por tanto, figuran en los estados

financieros o registros previamente emitidos de la Compañia correspondientes a ese

ejercicio, y 1os estados financieros determinados de acuerdo con Normas

Internacionales de Información Financiera.

2.2. Aplicación de Normas Internacionales de Informacién Financiera nuevas y

revisadas emitidas pero aún no vigentes.

La Compañía ha utilizado las mismas políticas contables en la preparación de sus

estados financieros al 31 de diciembre de 2012 y 2011. Tales politicas contables

cumplen con cacla una de las NIIF vigentes al 3l de diciembre de zAn.

considerando las exenciones opcionales aplicadas en el período de transición a

NIIF.

Adicionalmente, la Compañía ha aplicado anticipadamente las siguientes

enmiendas.

Enmiendas a NIC l: Presentación de rutrros de Otros Resultados Integrales

Las enmiendas de la NIC I cambian el nombre de "Estado de Resultados

Integrales" por "Estado de Resultados y Otros Resultados Integrales". Las

enmiendas a la NIC 1 mantienen la opción de presentar ganancias o pérdidas y

otros resultados integrales en un solo estado o en dos separados pero consecutivos.

Sin embargo las enmiendas a la NIC I requieren que los rubros de otros resultados

integrales sean a-qrupados en dos categorías en la sección de otros resultados

integrales. (a) rubros que no serán reclasificados posteriormente a los resultados y

(b) rubro que pueden ser posteriormente reclasiflrcados a los resultados cuando se
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cumplan las condiciones específicas. El impuesto sobre la renta sobe los rubros de

otros resultados integrales es necesario que sea distribuido de la misma manera. Las

enmiendas se han aplicado de forma retrospectiva" y por lo tanto la presentación de

los rubros de otros resultados integrales refleja los cambios de las enmiendas.

Aparte de los cambios de presentacién mencionados, la aplicación de las enmiendas

no da lugar a otro impacto en los estados frnancieros.

La Compañía no ha aplicado las siguientes NIIF nuevas y revisadas que han

sido emitidas pero aún no vigentes:

Nuevas NIIF Fecha de aplicación

obligatoria, p&ri periodos

anuales que comienzan el

o despuós del

NIIF 9 Instrumentos Financieros 1 de enero de2015

NIIF 10 Estados Financieros Consolidados I de enero de20l3

NIIF 11 Acuerdos Conjuntos 1 de enero de 2013

NIIF l2 Divulgación de participaciones en otras

Entidades 1 de enero de 2013

NIIF 13 Medición al Valor Razonable I de enero de 2013

NIC 27 Estados Financieros Separados (Revisada en

20II) 1 de enero de 2013

NIC 28 Inversiones en Asociadas y Negocios

Conjuntos (Revisadas en 201 I ) 1 de enero de 2013

Enmiendas a I\IIF

NIC 19 Beneficios a los empleados (Revisada en I de enero de 2013

201 r)

NIC 32 Instrumentos Financieros: Presentación

Compensación de Activos Financieros y
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Pasivos Financieros

NIIF 7 lnstrumentos Financieros. Revelaciones

Compensación de Activos Financieros y

Pasivos Financieros

NIIF l0 Estados Financieros Consolidados

I\IIIF l1 Acuerdos Conjuntos y

NIIF 12 Revelaciones de participaciones en otras

entidades - Guías de transición

NIIF 9 Fecha Efectiva Obligatoria de NIIF 9

NIIF 7 Disposiciones transitorias de Divulgación

Enmiendas a NIIF, Mejoras Anuales a NIIF

I de enero de2014

1 de enero de 2013

I de enero de20l3

1 de enero de 2015

1 de enero de 2013Ciclo 2009 -2011

NIIF 9 lnstrumentos Financieros

La NIIF 9 publicada en noviembre de 2009, introduce nuevos requerimientos para la

clasificación y medición de activos financieros bajo el alcance de NIC 39

Instrumentos Financieros. NIIF 9 exige que todos los activos financieros sean

clasificados y posteriormente medidos ya sea al costo amortizado o a valor

razonable, sobre la base del modelo de negocio de la entidad para la gestión de

activos financieros y las características de los flujos de efectivo contractuales de los

activos financieros.

Como es exigido por NIIF 9, los instrumentos de deuda son medidos a costo

amortizado, si y solo si (a) el activo es mantenido dentro del modelo de negocios

cuyo objetivo es mantener los activos para obtener los flujos de efectivo

contractuales y (b) los términos contractuales del activo financiero dan lugar en

fechas específicas a flujos de efectivo que son solamente pagos del capital e

intereses sobre el monto total adeudado. Todas las demás inversiones de deuda e

inversiones en capital se midcn a su valor razonable al final de períodos contables

posteriores. Sin embargo, la Compañíapodria elegir designar, en el reconocimiento
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inicial de un instrumento de deuda que cumpla con los criterios de costo

amorttzada, pare medirlo a valor razonable con cambios en resultados.

Con respecto a la medición de pasivos financieros designados al valor razonable a

través de utilidad o pérdida, la NIIF 9 requiere que el importe de la variación en el

valor razonable del pasivo financiero, que es atribuible a cambios en el riesgo de

crédito de ese pasivo, sea presentado en otros resultados integrales, a menos que el

reconocimiento de los efectos de los cambios en el riesgo de crédito del pasivo en

otros resultados integrales, pudiera creaÍ o ampliar una incongruencia contable en

las ganancias o pérdidas

La Compañía anticipa que la aplicación de la NIIF I en el futuro puede tener un

impacto signihcativo en los importes informados en relación con los activos

financieros y pasivos financieros. Sin embargo, no es posible proporcionar un

estimado razonable del efecto de la NIIF t hasta que una revisión detallada haya

sido realizada.

Normas nuevas y revisadas sobre Consolidacién, Acuerdos Conjuntoso

Asociadas y Divulgaciones

En mayo de 20II, cinco normas sobre Consolidación, Acuerdos Conjuntos,

Asociadas y Divulgaciones fueron publicadas, las cuales son: NIIF 10, NIIF 11,

NIIF 12, NIC 27 (revisada en 201 1) y NIC 28 (revisada en 201 I ).

Los requerimientos importantes de estas cinco Normas son:

La NIIF l0 Estados Financieros Consolidados, sustituye a la NIC 27 Estados

Financieros Consolidados y a la interpretación de Normas SIC-12. La NIIF 10

establece una sola base de consolidación por medio del control NIIF 10 establece
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una nueva definición de control que contiene tres partidas: a) poder sobre una

sociedad participada, b) la exposición o derechos, a rentabilidad variable de su

participación en la sociedad participada, y c) la capacidad de utilizar su poder sobre

la sociedad participada para afectar a la cantidad de rentabilidad de los inversores.

La NIIF 1 1 Acuerdos Conjuntos, sustituye a la NiC 31 Participaciones en Negocios

Conjuntos y SIC 13. Según la NIIF 11 una operación conjunta es un acuerdo

conjunto donde las partes que tienen el control conjunto tienen derecho a los

activos y obligaciones por los pasivos. Los negocios conjuntos bajo la NIIF 1l

serán contabilizados mediante el método contable de participación, eliminando el

método de consolidación proporcional.

La NIIF i2 Revelaciones de Participaciones en Otras Entidades, es aplicable a las

entidades que tienen participaciones en filiales, acuerdos conjuntos" asociadas y/o

entidades estructuradas no consolidadas. En general, los requisitos de

revelaciones de IaNIIF 12 son más amplios que aquellos de las normas actuales.

En Junio de 2012. enmiendas a las NIIF 10, NIIF 1 1 y NIIF 12 fueron realizadas

para emitir ciertas guías de transición en la aplicación de estas NIIF por primera

vez.

La Administración anticipa que la aplicación de estas cinco normas no tendrá un

impacto significativo sobre los montos informados en los estados financieros.

NIIF 13 Medición de Valor Razonable

La NIIF l3 Medición de Valor Razonable, establece una sola fuente de guía para

mediciones de valor razonable y revelaciones sobre mediciones de valor
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razonable bajo NIIF. El alcance de NIIF 13 es tanto para instrumentos financieros

e instrumentos no financieros para los cuales otras NIIF requieran o permitan

mediciones del valor razonable y diwlgación de mediciones del valor razonable,

salvo en determinadas circunstancias.

La Administración estima que la aplicación de esta nueva norma no tendrá

impacto en los estados financieros de la Compañi4 a excepción de revelaciones

adicionales. Sin embargo, no es posible proporcionar un estimado razonable del

efecto de la NIIF l3 hasta que una revisión detallada haya sido realizada

Enmiendas a NIIF 7 y NIC 32 Compensación Activos Financieros y Pasivos

Financieros y las Revelaciones relacionadas

Las enmiendas a la NIC 32 aclaran las cuestiones de aplicación existentes

relativas a los requisitos de compensación de activos financieros y pasivos

financieros. En concreto, las enmiendas aclaran el significado de "actualmente

tiene un derecho jurídicamente exigible de compensación" y "realización

simultánea y liquidación"

Las enmiendas a la NllF 7 requieren que las entidades revelen información acerca

de los derechos de compensación y acuerdos conexos para los instrumentos

financieros en virtud de un acuerdo marco de compensación exigible o acuerdos

similares. Las enmiendas también requieren la revelación de información aaeÍca

de los instrumentos financieros reconocidos que están sujetos a acuerdos de

compensación exigibles y acuerdos similares, incluso si ellos no han sido

compensados en conformidad con NIC 32.
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Las enmiendas a la NIIF 7 son efectivas para los ejercicios que comiencen apartir

o después del 1 de enero 2013. Sin embargo, las enmiendas a IaNIC 32 no son

efectivos hasta ejercicios anuales que comiencen a partir del o después del I de

enero de2014.

La Administración anticipa que la aplicación de estas enmiendas a la NIC 32 y la

NIIF 7 no dará lugar a que en el futuro se hagan más divulgaciones con respecto a

la compensación de ios activos financieros y pasivos financieros, debido a que

mantienen la política de no compensación con sus instrumentos financieros.

NIC 19 Beneficios a los Empleados

Las modificaciones a la NIC 19 cambian la contabilización de los planes de

beneficios definidos y los beneficios de finalización. Las enmiendas requieren el

reconocimiento de los cambios en la obligación por beneficios definidos y en los

activos del plan cuando los cambios ocurren, eliminando el enfoque del corredor

y acelerando el reconocimiento de los costos de servicios prestados, el costo de

los intereses y expectativas de rentabilidad de los activos del plan utilizadas en la

versión anterior de la ¡{IC 19 son remplazados por un importe de "intereses

netos", que se calcula aplicando la tasa de descuento al activo o pasivo neto de la

prestación definida.

Mejoras Anuales a NIIFs Ciclo 2009 - 201I emitidas en mayo 2012

Las Mejoras Anuales a NIIF Ciclo 2009 * 2A11 incluyen un número de

enmiendas a varias NIIF. Las enmiendas son efectivas para periodos anuales que

inician en o después del 1 de enero 2013. Tales enmiendas a NIIF incluyen.

. Enmiendas a NIC 1.
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Enmiendas a NIC 16 Propiedad, Planta y Equipo, y

Enmiendas a NIC 32 Instrumentos Financieros: Presentación

Enmiendas a NIC I Presentación de Estados Financieros

Las enmiendas a la NIC 1 aclaran que una entidad tiene la obligación de presentar

un tercer estado de situación financiera cuando cambia de políticas contables

retrospectivamente, o bien hagan una reformulación retrospectiva o una

reclasificación, sólo cuando la aplicación retrospectiva, relormulación o

reclasificación tiene un efecto material sobre la información en el tercer estado de

situación financiera, sin ser necesarias las notas que acompañen el tercer estado

de situación financiera.

Enmiendas a NIC 16

Las enmiendas a la NIC 16 aclaran que los repuestos, equipo de reserva y equipo

de mantenimiento deben ser clasificados como propiedad, planta y equipo cuando

se ajustan a la definición de propiedad, planta y equipo según la NIC 16, y de 1o

contrario, como inventario.

Enmiendas a NIC 32

Las enmiendas a la NIC 32 aclaran que el impuesto sobre la renta relativo a

distribuciones a los titulares de un instrumento de capital y los costos de

transacción de una transacción de capital deben ser contabilizados de acuerdo con

la NIC l2 Impuesto Sobre la Renta.

La administración prevé que las tres enmiendas mencionadas anteriormente, no

tendrán ningún efecto sobre los estados financieros de la Compañia.
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PRINCIPALES POLÍTICAS CONTABLES

La Compañía considera, que las estimaciones y supuestos utilizados fueron los

adecuados en las circunstancias de las transacciones que realiza. Las principales

políticas contables utilizadas en la preparación de los estados financieros se

describen a continuación:

a. Bases de Preparación - Los estados financieros al 3l de diciembre de 2012 y

2011, fueron preparados de acuerdo con las Normas Internacionales de

Información Financiera (NIIF) y representa la adopción integral, explicita y

sin reservas de las referidas normas.

b. Efectivo y Equivalentes al Efectivo - El efectivo y equivalentes al efectivo

incluye aquellos activos financieros de liquidez inmediata, como el efectivo

en caja y bancos, y todas inversiones a corto plazo con un vencimiento

original o transformable en efectivo en un plazo inferior a tres meses o

menos.

Activos Financieros - Los activos financieros de la Compañía se clasifrcan

en las siguientes categorías:

-Préstamos y cuentas por cobrar,

-Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento y

-Activos frnancieros disponibles para la venta

La clasificación depende del propósito con el que se adquirieron los activos

ftnancieros. Y se determina en su reconocimiento inicial.
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Próstamos y cuentas por cobrar

Los préstamos y cuentas por cobrar son activos financieros no derivados

con pagos fijos que no cotizan en un mercado activo. Los préstamos y

cuentas por cobrar incluyen los deudores y otras cuentas por cobrar.

Activos financieros mantenidos hasta su vencimiento

Los activos financieros mantenidos hasta su vencimiento son pagarés con

pagos frjos y vencimiento fijo, que la administración tiene la intención

positiva y la capacidad de mantener hasta su vencimiento.

Activos financieros disponibles para la venta

Se incluyen en activos no corrientes y corresponden a inversiones en

acciones que la Compañía mantiene con varias empresas, sin mantener un

control de las mismas. Se registran a su costo de adquisición neto de la

pérdida por deterioro, si fuera el caso.

d. Deterioro de Activos Financieros - La Compañia realiza una evaluación a

cada fecha de emisión de estados financieros si un Activo Financiero o grupo

de Activos Financieros está deteriorado.

Al 3l de diciembre de2012 y 2011se ha incurrido en deterioro de las cuentas

por cobrar, el cual es reconocido con una estimación para cuentas incobrables

con cargo en el resultado del ejercicio.

e. Inventarios - Los Inventarios de la Compañía se clasifican en:

Apartamentos:

Se miden al menor, entre el costo y el valor neto de realización El costo

incluye los desembolsos incurridos en la efapa de construcción. El inventario

en proceso es capitalizado como parte de bienes inmuebles para la venta,
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cuando se concluye la construcción del mismo. Los costos incurridos en la

etapa de construcción se cargan directamente a la cuenta de inventarios de

obras en proceso.

Materiales y Repuestos:

Se miden al menor entre el costo y el valor neto de realización El Costo

incluye el precio de compra de los materiales y repuestos y otros costos

directos necesarios para dejarlos disponibles para su uso.

El costo de las existencias y las existencias consumidas se determina usando

el método Promedio Ponderado.

Cuando las condiciones del mercado ocasionen que el costo supere al valor

neto realizable, se registra una estimación de deterioro por la diferencia entre

estos dos valores, con cargo al resultado del periodo.

Activos No Corrientes Mantenidos para la Venta - Los Activos No

Corrientes Mantenidos para la Venta se reconocen al menor del importe en

libros y el valor razonable menos los costos parala venta, si su importe en

libros se encuentra principalmente a través de una transacción de venta en

lugar de a través del uso continuado.

Propiedad, y Equipo - Son valorados por el método del costo, que consite

en el costo menos depreciación acumulada y deterioro. El costo incluye tanto

los desembolsos directamente atribuibles a la adquisición o construcción del

activo, como también los intereses por financiamiento relacionado con

ciertos activos, hasta ubicar y dejar el activo en condiciones de trabajo y uso.

Los desembolsos posteriores a la compra o adquisición se incluyen en el valor

del activo inicial o se reconocen como un activo separado, sólo cuando es
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probable que beneficios económicos futuros asociados a la inversión, fluyan

hacia la Compañía y los costos puedan ser medidos razonablemente.

Se ha identificado por componentes los activos fijos, cada vez que un bien

está compuesto por componentes significativos, que tienen vidas útiles

dif-erentes, o valores residuales distintos, cada parte se deprecia en forma

separada.

Los costos de las construcciones en proceso se capitalizan como parte del

activo cuando se concluye la construcción del bien. Los costos incurridos en

la etapa de construcción se cargan directamente a la cuenta de construcciones

en pToceso.

Los desembolsos posteriores que correspondan a reparaciones o

mantenciones son registrados en resultados del periodo en que se incurren.

La depreciación de propiedades, planta y equipos, incluidos los bienes bajo

arriendo financiero, es calculada linealmente basada en la vida útil estimada

de los bienes del activo frjo, que se calcula de acuerdo a estudios técnicos

revisados y ajustados periódicamente.

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 la vida útil asignada a los activos se

detalla a continuación:

Tipo de Activo

Edificios

Vehiculos

Herramientas

Maquinaria

Mobiliario y equipo

Equipo de computación

Vida útil

50 a 60 años

4 años

2 años

7 a 10 años

4 años

3 años
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h. Propiedad de lnversión - La propiedad de Inversión corresponde a terrenos

mantenidos con la flnalidad de generar plusvalías y no para ser utilizadas en

el transcurso normal de las operaciones de la Compañia. Los terrenos son

medidos al costo, incluyendo los costos asociados a la transacción.

i. Deterioro de Propiedad y Equipo - Cuando existen acontecimientos o

cambios económicos circunstanciales que indiquen que el valor de un activo

pueda no ser recuperable, se revisa el valor de la propiedad y equipo.

Se reconocerá una pérdida por deterioro de valor, cuando exista una

incapacidad de recuperar con los flujos de fondos futuros que un grupo de

bienes produce, su valor actual en libros, cuando el valor libro es mayor que

el valor recuperable, se reconoce una pérdida por deterioro.

Otros Activos - Se componen de los depositos por energia eléctrica y

telefonía de los edifisios para alquiler de oficinas, los cuales son registrados

al costo.

Anticipo de Clientes y Reserv'aciones - Los anticipos de clientes constituyen

los anticipos o enganches recibidos, los cuales son aplicados cuando se

entregan los apartamentos y se efectúa la facturación respectiva.
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n.

Depósitos por Arrendamiento - Conformado por depósitos por el valor de

la renta de un mes de las oficinas, el cual será sujeto a devolución al concluir

el contrato siempre y cuando no se haya dañado la oficina arrendada.

Provisiones - Se reconoce una provisión cuando la Compañía tiene una

obligación presente legal o implícita como resultado de un evento pasado y es

probable que se requieran recursos para cancelar la obligación y se puede

hacer un estimado confiable de su monto.

Pasivos Financieros - Los préstamos bancarios y pagarés ftnancieros se

reconocen inicialmente, por su valor razonable, netos de los costos en que se

hayan incurrido en la transacción.

Posteriormente, se valorizan por su costo amortizado', cualquier diferencia

entre los fondos y el valor de reembolso, se reconoce en el estado de

resultados durante la vida de la deuda de acuerdo con el método del tipo de

interés efectivo.

o. Pasivos Contingentes - Los Pasivos Contingentes no se reconocen en los

estados financieros. Estos se revelan en notas a los estados financieros, a

menos que la posibilidad de que se desembolse un flujo económico sea

remota.

p. Indemnizaciones- La Compañía tiene la política de pagar a sus empleados

una indemnización consistente en un salario promedio anual por cada año

laborado. Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, se realizó un estudio actuarial

por medio de un profesional independiente, para determinar la obligación por

indemnizaciones.
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Reconocimiento de Ingresos- Los ingresos se calculan al valor razonable de

la contraprestación cobrada o por cobrar, teniendo en cuenta el importe

estimado de cualquier descuento, bonificación o rebaja comercial que la

Compañía pueda otorgar. El reconocimiento de ingresos se presenta a

continuación:

Venta de Apartamentos y Alquiler de Oficinas: Los ingresos ordinarios

procedentes de la venta de bienes y servicios son reconocidos cuando:

Se ha transferido al comprador los riegos y ventajas, de tipo

significativo, derivados de las propiedades de los bienes; o

cuando inicie el mes por el arrendamiento de oficinas.

La Compañia no conserva ninguna implicación en la gestión

corriente de los bienes vendidos y no tiene control sobre los

mismos;

El importe de los ingresos pueda medirse con fiabilidad;

Existe cerleza que la Compañía reciba los beneficios económicos

asociados con la transacción.

lngresos Financieros: Los ingresos por intereses son registrados sobre una

base de tiempo, con referencia al capital pendiente y a la tasa de interés

efectiva aplicable.

r. Costo de Ventas - El costo de ventas es reconocido en el mismo período que

se reconocen las ventas por la entrega de los apartamentos, y es determinado

tomando como base el total de los costos incurridos en la construcción,

dividido entre el total de metros cuadrados del total de apartamentos,

a)

b)

c)

d)
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t.

multiplicado por el total de metros cuadrados entregados por cada

apartamento que incluye el apartamento y áreas comunes.

El costo de ventas por arrendamiento de oficinas, es reconocido en el periodo

por el cual se prestan los servicios.

Reconocimiento de Gastos - Los Gastos se reconocen en e\ momento en que

son incurridos.

Arrendamiento Operativo y Financiero - Los contratos de arrendamiento

se clasifican como financieros cuando el contrato transfiere a la Compañía

sustancialmente todos los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del

activo. Para los contratos que califican como arrendamientos financieros, se

reconoce a la fecha inicial un activo y un pasivo por un valor equivalente al

valor entre el valor justo del bien arrendado y el valor presente de los pagos

futuros de arrendamiento y la opción de compra. Posteriormente los pagos

por arrendamiento se asignan entre el gasto financiero y la reducción de la

obligación de modo que se obtiene una tasa de interés constante sobre el

saldo de la obligación.

Los contratos de arrendamientos que no califican como arrendamientos

frnancieros, son clasificados como arrendamiento operativos y los respectivos

pagos de arrendamiento son cargados a resultados cuando se efectúan o se

devengan.

Costo por Intereses Los Costos por intereses incurridos para la

construcción de activos, se capitaliza durante el periodo de tiempo que es

necesario para completar y preparar el activo para su uso. Otros costos por

intereses se registran en resultados.
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Impuestos - El gasto por impuesto sobre la renta representa la suma del

impuesto sobre la renta por pagar corriente y el impuesto sobre la renta

diferido.

Impuesto Comiente: El impuesto por pagar corriente se basa en las

ganancias fiscales registradas durante el año. La ganancia fiscal difiere

de la ganancia reportada en el estado de resultados integral, debido a las

partidas de ingresos o gastos imponibles o deducibles en otros años y

par-tidas que nunca son gravables o deducibles. El pasivo del impuesto

corriente se calcula utilizando las tasas fiscales aprobadas al final del

período sobre el cual se informa.

Impuesto Diferido: El impuesto diferido se reconoce sobre las

diferencias temporarias entre el importe en libros de los activos y

pasivos incluidos en los estados financieros y las bases fiscales

correspondientes utilizadas para determinar la ganancia fiscal. El pasivo

por impuesto diferido se reconoce generalmente para todas las

diferencias fiscales temporarias imponibles. Se reconocerá un activo

por impuestos dif'eridos, por causa de todas las diferencias temporarias

deducibles, en la medida en que resulte probable que la entidad

disponga de ganancias fiscales futuras contra las que cargar esas

diferencias temporarias deducibles.

Los activos y pasivos por impuestos diferidos se miden empleando las

tasas fiscales que se espera sean de aplicación en el período en el que el

activo se realice o el pasivo se cancele, basándose en las tasas (y leyes

fiscales) que al final del período sobre el que se informa hayan sido

aprobadas o prácticamente terminado el proceso de aprobación.
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Los impuestos corrientes y diferidos, se reconocen como ingreso o

gasto, y se incluyen en el resultado del período.

UNIDAD MONETARIA

Moneda funcional y de presentación

La Compañía utiliza el Dólar de los Estados Unidos de América como su moneda

funcional y moneda de presentación en sus estados financieros. La moneda

funcional se ha determinado considerando el ambiente económico en que la

Compañía desarrolla sus operaciones y la moneda en que se generan los

principales flujos de efectivo.

Transacciones y saldos

Las transacciones en moneda extranjera se convierten a la moneda funcional

utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas de las transacciones. Las

diferencias de cambio que resultan de la liquidación de estas transacciones y de la

conversión a los tipos de cambio de cierre de los activos y pasivos monetarios

denominados en moneda extranjera, se reconocen en el resultado del periodo.

EFECTIVO Y EQUIVALENTES DE EFECTIVO

Efectivo moneda extranjera
Efectivo moneda local
Equivalentes del efectivo

$

2012

7,098,952
2,064,903

20tl

$. 5,779,888
2,429.342

l/r/2011

5,544.542
625"272

632.9t1

9.796.766 _$__i¿92¿1r 169,814

El Equivalente del Efectivo corresponde a un certificado de depósito a corto plazo

del Banco de Ei Salvador en Dólares de los Estados Unidos de América con tasa

de interes anual de 9Yo. con vencimiento en enero de 2013.
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CLIENTES

La integración de clientes por la antigúedad de saldos, es la siguiente

1 a 30 dias
3l a 60 días
6I a 120 dias
Más de 120 días

(-) Estimación de cuentas
incobrables

2012

31,874,688
5,688,668

301,588
24,494

20tt

$. 27,t54,635 $

2,984,225
459,558

79,426

1/1/201t

2,848,588
419,152
419,460
27.038

(40. s61) (38.684) (35,792)

$. 37,848,877 $.30,639,160 $. 3,678,446

Al determinar la recuperabilidad de una cuenta comercial por cobrar, Desur

lnmobiliaria, S.A. realiza un análisis comercial y financiero de la cuenta corriente

de cada cliente, a partir de la fecha en que se otorgó inicialmente el crédito hasta el

final del período sobre el que se informa.

La Compañía considera que no tiene una concentración significativa de riesgo

crediticio. La mayoría de las cuentas por cobrar proviene de entidades bancarias

que otorgan crédito hipotecario, por lo que las caracteristicas de estos clientes son

diferentes a las cuentas por cobrar por arrendamiento de oficinas, y a las cuentas

por cobrar de ventas inmobiliarias de tres a seis pagos mensuales.

El período de crédito promedio que otorga la Compañía es de 15 días, para las

cuentas por cobrar por arrendamiento de oficinas.
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TRANSACCIONES CON PARTES RELACIONADAS

Los saldos y transacciones significativas con partes relacionadas al 31 de diciembre

de 2012" 2011 y 1 de enero de 2011 son las siguientes.

2012 20ll Ut/2011

$ 17.912.738

8. IMPTjISTOS POR COBRAR

Cuentas por cobrar

Cuentas por pagar

Transacciones:

Ventas
Apartamentos
Alquiler de oficinas

Compras
Materiales de
construcción

Otros
Préstamos

IVA crédito fiscal
ISR pagos trimestrales
ISO por acreditar
Retenciones por acreditar

(-) Impuestos por cobrar
Corriente

lmpuestos por cobrar No
Corriente

I I ,578.7 54 $ t4.107.4t8

5.820.326 $ 3,548,018 $ 3.077.699

Compañía

Desarrollos. S.A
lnmuebles t. S.A

Desarrollos, S.A.

Desarrollos. S.A

2At2
$ 10,893,4ss

3.429.387
4.566,935
7,524,794

2Al2

$ s4,889,100
36.125

12,358,988

$ 86,255.5 l3

20tt
6.625.609
3 "424,294
2,973.648
t.t46.2Al

20tl

45,589"460
36.125

10.695,22

$. 97.2ss.513

vt/2011
$. 3,005,565

2.391.277
2"191.490

506.089

74"414.57 |

t8"889,776

t4,169.751 8,094,477

7,589,33213,023,5 50

t.524.794 $
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9. INVANTARIOS

Inventario de Apartamentos
Inventario de Obras en
Proceso
Inventario de terrenos para
urbanización
Otros Inventarios

(-) Provisión de inventarios
por Valor Neto Realizable
(-) Provisión de inventarios
Obsoletos

(-) Inventarios No Corrientes

Inventarios corrientes

z012

$.15,535,255

6.716"613

2.856.154

20tl

s. 28,445,329

8,002"449

2"467,800
766,442

t/t/20t1

$ 53,565,257

9,192.344

1"965.114
693.4035 1 1.700

2s.6t9"722

(2,31 1,98s)

( 1 s,628)
23,292"t10

9.572"767

396,82,020

(2306131)

(1 5588)
37,360,300

10,470.249

65.4t6.178

(2,306, i 3 1)

( 1 5,5 88)
63.094,459

1 1" I 57.518

$. 13.719,343 $ 26,890"05t $ 5l 936.940

Los terrenos para futuros desarrollos se clasifican como corriente, aquellos que

actualmente se encuentran en el proceso de urbanización y como No corriente para

aquellos terrenos por los cuales su plan de desarrollo es a un plazo mayor a un año.

En el inventario de obras en proceso se registran los edifrcios de apartamentos que

se encuentran en proceso de construcción para su posterior promoción.

IO. ACTIVOS NO CORRIENTES DISPONIBLES PARA LA VENTA

Los activos no corrientes disponibles para la venta al 3l de diciembre de 2012,

corresponde a maquinariay equipo de construcción para remover capas de suelo

por un valor de US$.1,030,927,|a cual ha sido negociada para ser entregada en

mayo de 2015.
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I I. PROPIEDAD Y EQUIPO

La composición y movimiento al 3l de diciembre de 2012 y 2011 de la propiedad,

y equipo y su correspondiente depreciación acumulada se presenta a continuación:

Afro 2012

Costo
Edificios $

Maquinaria r, equipo
Mobiliario v equipo
Equipo dc

computación

Vehrculos
Herramientas

Saldo 1

Enero de
2An

29.tt 18.147

1"246.090
107.050

1 0.1 95

486^295
12.474

Adiciones

$ 67.164

260.725
22.556

823

45.06-í

622

Bajas

$.

( 1,030,927)

Saldo 31
Diciembre

de 2012

$. 29,lt85.3 I I

.t75.8tt7

12q.606

Il.0t8

53 i.360
l3-096

Menos:
Depreciación

acumulada

Construcciones en
procoso

Año 2011

Costo
Edificios
Maquinaria l cquipo
Mobiliario v cquipo
Equipo de

computación

Vehiculos

Herramientas

31.680.251

(87ri.,i77) (1.552.141)

396.955 ( r_030.927) 3t.046"278

60 t "546 ( r.n29.77,5)

69.647 s5.475 125 122

ü9=!ZL¿Zr,

Saldo I
Enero de

2A11

$. 29.730.96 r

1.879.529
93"884

I 9)6

463.51 I

Adiciones

$ 87.186

13.t66

269

22.784

$ (42e.38 t)

Bajas

(633.43e)

_q_zi[g!_

Saldo 31

Diciembre
de 20I 1

$. 29.8 r 8. 147

l_246"09A
t 07.0.50

10, t9-5

486.295

5 (1r.00.3t4)

12.347
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Año 201 I

Saldo I
Enero de

20tt Adiciones

Saldo 31

Diciembre

-- se 411-
3 t-680.2-51

Baias _

(633.43e)32.190.1-58

12.

t23 "532

Menos:
Deprcciación

acun'lulada

Construcciones en
proceso

(5 7.5 06) (e17.071) 126.000 (878. -577)

81. r_j5 ( l r.s0n) 69.647

$ 32.2 r-r.807 $ (823.-539) $. (518.947) $ 30.871.321

El monto de los activos adquiridos a través de arredramientos financieros durante el

año 2011 corresponde a una flotilla de vehiculos.

Al cierre del ejercicio por los años 201 2 y 2011 los ediflcios se encuentran somo
garantia de ciertos préstamos.

PROPIEDADES DE I¡{VERSION

Al 3 I de diciembre de 2012 y 2A11 las propiedades de inversión co{responden a un

terreno por US$.749.625 que la compañia mantiene con la f,rnalidad de obtener

plusvalia.

INVERSIONES MANTEI\IDAS HASTA EL VENCINTIENTO

2012 z0tt llllztll
Pagarés financieros $. 1.265,823 $. 1.920.615 $. 1.872"659

13.

Los pagarés financieros han

Bolsa Nacional de Valores,

en el año 2014.

sido contratados con varias sociedades a través de la

S.A. La tasa de inlorés dei 5% anuil 00n yong¡micxto
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14. PRESTAMOS BAT{CARIOS

Las tasas de interés promedio de
anual.

los préstamos están

2{n2

en el

201 r

fango del 60A al 99Á

tnlzarr

Banco Indus- S.A
Banco Indus. S.A.
Banco Refor, S.A.
Ci bank
Banco Lord. S.A.
Banco Dc El Salvador. S.A
Banco Agroloc. S.A.

Total

(-) Deuda a carto plazo

Deuda a largo plazo

Acreedores
Depósito por arrendamientos
Reservaciones
Rentas anticipadas
Anticipo de clientes
Prestaciones laborales por pagar

$. 9.873.000 $.
25.000.000

24.1 92.1 0 r

s.ooo.00o
6.986.529

$.
3_5.460.502

31.967.003

40.000.000
14"000"000

6.536.073

71.05 1.630

t 0.738.874

67.427.505 60.536.073

25.07 5 _57 IItt 235 104

s. 60-3 t2 756 $. 49"tq2.10t $. 35.460.502

Los préstarnos mantienen garantía hipotecaria y fiduciaria" y son destinados para

construcción de los edificios de apartamentos. El plazo es de I año a 4 años máximo.

15. OTRAS CUENTAS POR PAGAR

2An

$ 987,638
499.278

1,913.921
89,508

1"778,57?
54.724

20tt

$ 660.402
453,803

3"549"13t
6q 015

1,476.076
122.226

t/t/20tt

$ 747.4t4
468.122

4"087.490
106.690

1,620,281
109.131

5.323.642 i_ 6;l!éti
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16. PAGARES FINANCIEROS

Desde 2010 Desur Inmobiliaria, S.A. inició la emisión y colocación de pagarés en

Dolares de los Estados Unidos de América, en el mercado legal, autorizado por el

Consejo de Administración de la Bolsa de Valores Nacional" S.A. de Guatemala, e

inscrita en el Registro de Valores y Mercancias en el mismo año. Los pagarés

denominados Inmobi I" cuyo monto de emisión aprobado es de US$. 12,580,000 y

con tasa de interés nominal del6Ya anual para los años 2012 y 2011, tienen como

fecha de vencimiento Enero de 2A14, siendo los pagos de capital al vencimiento.

Los pagarés tienen de garantía edificios ubicados en la ciudad de Guatemala.

17. INDEMNIZACIONES

El valor presente de la obligación por indemnizaciones lue determinada por un

profesional independiente, utilizando ciertos supuestos para determinar el cálculo

correspondiente.

El movimiento de indemnizaciones se presenta a continuación:

Saldo inicial
Aumento de indemni zación
Indemnizaciones pagadas

Ganancia actuarial

Saldo final

2012

402"627
34,727

(17,907)
28.1 80

$.

20tt

$ 375"993
40,172

(44.611)
31,073
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18. CONTINGENCIAS Y COMPROMISOS

Garantía de Construcción

La Compañia provee a sus clientes una garantia de un año contra defectos de

construcción, la cual puede aplícar por daños estructurales o por defectos en los

materiales proporcionados por terceros.

La Compañia está cubierta por una póliza de seguro que cubre cualquier defecto,

oculto o visible, que pudiera ocurrir durante la construcción. Por otro lado, se

solicita a todos los contratistas que entreguen una ftanza de cunplimiento contra

defectos ocultos o visibles, la cual tiene la misma vigencia de garantia hacia el

cliente final.

Contingencias

A la fecha de este informe, se encuentran procesos judiciales, los cuales se

encuentran pendientes de resolver una denuncia ante el Ministerio de Ambiente y

Recursos Naturales, en contra de la Compañía, por haber iniciado actividades por

la construcción de un edificio de apartamentos, sin contar con el estudio del

Impacto Ambiental en el área.

19. CAPITAL AUTORIZADO Y PAGADO

Al 31 de diciembre de 2012 y 201 1 el capital autorizado es de $.7,440"428 el cual

está representado por 100 acciones comunes con valor nominal de $. 14,404 cada

una. De este capital se encuentra suscrito y pagado la totalidad.
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20. RESERVA LEGAL

Conforme el Código de Comercio de la República de Guatemala, todas las

sociedades mercantiles deben separar anualmente como mínimo el 5oA de sus

utilidades netas para formar la reserva legal, la que no puede ser distribuida sino

hasta la total liquidación de la compañía; sin embargo, esta reserva puede

capitalizarse cuando sea igual o mayor al l5Yo del capital pagado al cierre de

ejercicio inmediato anterior, sin perjuicio de seguir reservando el 5oA mencionado.

Al 3l dediciembre2012y20lllareservalegalasciendea$.1,055,995y$.787,058

respectivamente.

IMPUESTO SOBRE LA RENTA

El impuesto sobre larenta se integra de la siguiente florma:

2t.

lmpuesto sobre la renta *Corriente

Impuesto sobre la renta -Diferido

2012

$. 2"519,403

(544,213)

20lt

2,422,210

996,171

$ I,975,190 3,418,381

Corriente -

Impuesto Sobre la Renta OSR) para el año 20122

En Cuatemala el derecho de las autoridades fiscales para efectuar revisiones a los

registros contables de las compañías y demás documentación legal prescribe a los cuatro

años a partir de la fecha en que se presentaron las declaraciones de impuestos.

LaLey del ISR establece dos regímenes para pagar el impuesto que son:
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a) Régimen general, consiste en aplicar el 5%o al total de los ingresos gravados

ya sea mediante retención definitiva o mediante pago en las cajas fiscales.

b) Régimen optativo, consiste en aplicar el tipo impositivo del 31% sobre la

renta imponible, mediante pagos trimestrales vencidos con una liquidación al

final del año. La Compañía seleccionó este régimen.

A continuación se presenta la forma en que se calculó el lmpuesto Sobre la Renta

para el año 2012'.

2012 20tt

Utilidad fiscal del período $.7,939,288 $ 7,578,807

(+) Gastos no deducibles
(-) Ingresos no afectos

Renta imponible
Tasa impositiva

179"050 ?04,277
(8,768) (9,571 )

8,127.106 7,gl3,5gl
3t% 3t%

Impuesto determinado $. 2,519,403 $. 2,422,210

lmpuesto Sobre la Renta (ISR) para el año 2013:

A partir del I de enero 2013 entraron en vigencia nuevas normas de Impuesto sobre

la Renta contenidas en el Libro I de la Ley de Actualizac,ión Tributaria, Decreto l0-

2012. Estas nuevas normas contemplan dos regímenes para pagar el impuesto a

partir del año 2013'.
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a)

b)

Régimen Opcional Simplificado sobre Ingresos de Actividades Lucrativas

consistente en aplicar la tasa del 6Yo al total de los ingresos gravados (7% a

partir del 2014) enterando dicho impuesto mediante retención definitiva y en

su defecto mediante pago en las cajas liscales.

Régimen sobre las Utilidades de Actividades Lucrativas consistente en

aplicar una tasa del31Yo sobre la renta imponible determinada a partir de la

renta bruta (28% en 2014 y 25% a partir de 2015) El impuesto se paga

mediante pagos trimestrales vencidos con una liquidación al final del año.

La Compañía seleccionó el Régimen sobre las LItilidades de Actividades

Lucrativas.

Impuesto de Solidaridad (ISO):

El22 de diciembre de 2008, se publicó en el Diario Oficial el Decreto No. 73-2008.

"Ley del Impuesto de Solidaridad" - ISO, el cual contiene lo siguiente:

La base imponible de este impuesto la constituye" la que sea mayor entre

a) La cuarta parle del monto del activo neto; o

b) La cuarta parte de los ingresos brutos.

En el caso de los contribuyentes cuyo activo neto sea más de cuatro (4) veces sus

ingresos brutos, aplicarán la base imponible establecida en el literal b) anterior; y

la tasa del impuesto es del 1%.



El ISO v el Impuesto Sobre la Renta (lSR), podrán acreditarse entre si de la

manera siguiente.

El remanente del ISO, que no se logre acreditar contbrme 1o regulado en la Ley de

su creación, será considerado como un gasto deducible para ef'ectos del lSR, del

periodo de liquidación definitiva anual en que concluyan los tres años a los que se

refiere el párrafo anterior.

Diferido - Las tasas de impuesto aplicable aI 2011 es 3lolo y para el 2012 se

calculó utilizando las tasas que estarán vigentes en los años en que se espera se

reversen las partidas temporales, que son las siguientes: 2013 es 31oA,2014 es

28% y a parlir del 2015 es 25oA. El movimiento del impuesto sobre la renta

diferido se presenta a continuación:

Impuesto diferido paslvo:
Saldo inicial
Cargo a resultados del período

Saldo al final del periodo

2012

$ -s"se6,065

----JéllptlL
$ s.05 r.852

2011

4"599.894
996"171

5 sSri 065

22.

(Después de este movimiento se debe presentar la composición del impuesto

diferido activo y pasivo para los dos periodos. lo que no se realizara por razones

de espacio)

VE.NTAS

Apartamentos
Arrendamientos

2012

s. 32.289.447
10.792.366

20n

$. 32,06q,048
g 6?l 650

$
43.081"8r3
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23. GASTOS DE OPERACIÓN

Sueldos y salarios $.

Depreciaciones
Publicidad
Gastos generales de promoción
Comisiones sobre ventas
Otros gastos

2An

1"195"282
948.874
452.531
3 19,006
326"556

1.772.971

20tt

I,188,466
842"330
3e2.057
114.69t
i 13,616

1,618"268

5.015.220 4.469.428

24. EFECTO DE LA TRANSICION A LAS NORMAS INTERNACIONALES
DE INFORMACIÓN FINANCIERA (NIIF)

A continuación se presenta la conciliación entre los saldos de los estados

financieros preparados de acuerdo con 1as politicas y prácticas contables a la fecha

de transición y los estados financieros preparados de acuerdo con las NIIF como se

reporta al 31 de diciembre de 2012 y 2011'.

(Por razones de espacio no se detallarán los origenes de los efbctos" en cada
conciliación)
Efecto de la adopción de NIIF en el b¿lance general

Al ll0ll20l l (Fecha de Transición)
Efecto de

Segirn PCGA Transición
Descripción Anteriores NIIF

ACTIVO CORRIENTE:
Efectivo
Clientes
Cuentas por cobrar
compañías relacionadas
Impuestos por cobrar
Otras cuentas por cobrar
Inventarios

Total Activo no

$ 6.093"672
9,980,602

8,093,786
6.202.134

65.O52.430

$ 76"142
(6342.4s6)

Saldo NIIF

$. 6,1ó8,8r4
3.678.446

11"578"754 tl.578.754
(s0s,4s4) 7,588,332

(s,6ee,7,50) s02.384
( 13. I 1-s,OgO) 51 .936.e4O

95.422"s24 (13"967"8s4)

265

81.454.670



Al l/01/2011 (Fecha de Transición)

Descripción

ACTIVO NO
CORRIENTE:
Impuestos por cobrar
Inventarios
Propiedad, planta y
equipo - Neto
Propiedad de inversión
Inversiones h. vencim.
Inversiones p/venta
Otros activos

Total Activo

PASIVO CORRIENTE.
Préstamos bancarios a

corto plazo
Arrendamientos fi nance.
Proveedores
Cuentas por pagar a

compañí as relacionadas
Impuestos por pagar
Otra cuentas por pagar

Total pasivo corriente

PASIVO NO
CORRIENTE:
Préstamos bancarios a

largo plazo
Pagarés financieros
Arrendamientos
Indemnizaciones
ISR diferido pasivo

Total pasivo no corriente

Efecto de
Según PCGA Transición
Anteriores NIIF

- 506,089
- 11,157,518

Saldo NIIF

13,397,189 18,816,619
749,625

1.872,659
67,416

506,089
I 1,157,51 I

32,213,808
149,625

1,87?,659
67.416

2,620"866 (2.035"797) 585-069

16"018"054 31,134,130 47,152"184

$. 111,440,578 $. 17.166.276 s 128,606,854

$

I 1792088

g.llo.sqz

25,075,577
97.083

2.995.740

3,077.699
2,683,390
2,598,215

?5.075,571
97,093

8,796,348

3.077,699
2,683"39Q
7,138,728

$.

21"529,031 25,339,789 46,868,819

59,901,584
12,484,395

t27.854

(24.441.082\
96"605

209.120
248"139

35.460,502
12,580,000

209.120
375,993

4.599.894 4,599,894

75,513,833
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At ual/201t

Según PCGA
Anteriores

1,440.428
5?R ?55

75.429.032

(Fecha de Transición)
Efecto de

Transición
NIIF Saldo NIIFDescripción

PATRIMONIO:
Capital pagado
Reserva legal
Utilidades retenidas

Total Patrimonio

TotalPasivo y
patrimonio

Descripción
ACTIVO CORRIENTE:
Efectivo
Clientes
Cuentas por cobrar
compañías relacionadas
Otras cuentas por cobrar
Impuestos por cobrar
Inventarios
Total Activo no
Corriente

ACTIVO NO
CORRIENTE:
Impuestos por cobrar
Inventarios
Propiedad, planta y
equipo - Neto
Propiedad de inversión
Inversiones h. vencim.
Inversiones plvenl.a
Otros activos

ll,114,Bl2

1,440,428
528,255

26.543.844

t7.397.715 I l,ll4,8l2 28,512,527

s. 111 440 578 $. 77,166,276 $. 128,606,854

Al3l/12/2011 (Fecha de adopción)
Efecto de

Transición NIIF

$. 7 52.511
(5,980,935)

14,107,419
(7,040,973)
(1,149,1 10)

(12,752,208)

(12,063.297) 92,870,550

Según PCGA
Anteriores

$. 7,456.719
36,620,095

7.042.r13
14,172.660
39,642,260

104,933"847

Saldo NIIF

$. 8,209"230
30,639, 160

14,107,419
1,140

13,023,550
26,890.052

It ltt oot
LLTLtLJ/JL

3,347,440

1,146,201
10,470.249

19,659,329
749.625

1.920,615
69.142

(2,695,1lg)

1.146,201
t0.470,249

30,871,321
749.625

1"920.615
69.t42
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Descripción

Total Activo

PASIVO CORRIENTE:
Préstamos bancarios a

corto plazo
Arrendamientos finance.
Proveedores
Impuestos por pagar
Otra cuentas por pagar
Cuentas por pagar a

compañí as relacionadas
Prestaciones laborale s

Total pasivo corriente

PASIVO NO
CORRIENTE:
Préstamos bancarios a

largo plazo
Pagarés financieros
Arrendamientos
Indemnizaciones
ISR diferido pasivo

Total pasivo no corriente

PATRIMONIO
Capital pagado
Reserva legal
Utilidades retenidas

Total Patrimonio

TotalPasivo y
patrimonio

Al Sl/12/201I (Fecha de adopción)
Efecto de

Transición NIIF

30329.042

Según PCGA
Anteriores

15,560,432

Saldo NIIF

45"889,474

$. 120.4e4.279 $. l8 265.745 $ 138,760,024

q,gos,1 r r

9"971.467

122"226

18"235"404
110,260

(3,484, r e4)
3,787,818

(3,583, I 75)

3,548,018
(12"226)

18.235.404
I10.260

6.423"9r7
3.787.818
6.388.292

3,548,018

20,001,80,s

68"201.637
12.804.097

182,016

( 19,009,s36)
(2240e7)

104.250
220.611

49.192"101
12,580,000

104.250
402.627

18"49r,904 38.493.709

5 5q6 065

81,187,750 (t3"312"707) 67.875.043

5"596.065

1"440,428
787,058

17,077.238

1,440.428
787,058

13,086.548 23,029.251

20.477.181 r3,086"548 32"391"272

s. t20,494,279
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Conciliación del patrimonio:

Descripción

Saldo inicial del patrimonio

Efectivo-diferencial cambiario
Clientes-reversa de ingresos
Clientes-deterioro cl ientes
Otras cuentas por cobrar
Inventarios-costo de ventas
Inventarios-provi siones
Propiedad y equipo- neto
Propiedades de inversion
Otros activos-Gtos. Amortizac.
Proveedores-diferencial camb.
Cuentas por pagar-diferencial c
Préstamos-diferencial camb iario
Pagarés fi nanci eros-diferencial c
Arrendamientos fi nancieros
Indemnizaciones
Efecto de ajustes a cuentas de

resultados

Efecto de impuestos

Total ajustes a patrimonio

Total patrimonio según NIIF

( r,ie8,3 r 7)

15,708,970
(4,se4, rs8)

1r,114"812

$. 28"512"527

At 3l/12/2011
1Úttimo Perío<lo
Bajo PCGA
Anteriores)

$. 20.477 "787

34.302
707 

"424
816.287

(428,29r)

r 69,84r

26,509
(20"285)

15.267
(1,4?8.528)

(322.978\
(99"790\

13.440.508
12"910,260
(eqó"17t)

11,914,089

$. 32.391.27 r

At 1/01/2011
(Año de

Transición)

17,397.715

76.142
(687,ee0)

272,716
(8"177)

416.527
(2.289.836)
17,758.667

512,120
(17,343)

8 I.958
77 0R5

634.489
95 605

zqs.izz
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7

Efecto de la adopción de NIIF para el estado de resultados:

Al 31/12/201 1 (iittimo período presenrado Bajo
PCGA Anteriores)

Según PCGA
Anteriores

$. 43,177.741 $ 2"556.231

Descripción

Ventas netas

Costos y gastos de
operación

Resultado en operación

Otros gastos

Resultado antes de
impuesto sobre la renta

Impuesto Sobre la Renta

Resultado del period

21.142.540

t6.035,201

8.436"937

7.598,264

(2"422,210)

$ 5,176.0s4

(327.s77)

2,883,808

1.145.597

Saldo l{lIF

$. 45.733,e72

26,9t4"963

18,919,009

9.582.534

t.738"211 9.336"475

(ee6.171) (3,418,381)

]_J42p!0 $-_l¿!{21
Conciliacién de la ganancia:

Descripción

Utilidad según registros contables

Ajustes varios gastos de operación y costo

Utilidad con base a NIIF

Impuesto sobre la renta diferido

Resultado del periodo

Ll3t/12/Z0lt (Úttimo
Período Presentado Bajo

PCGA Anteriores)

$ 5"176.0s4

1.738.211

6,914.265

{996,171)

$. 5,918,094
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25. INSTRUMENTOSFINANCIEROS

La Compañía maneja su estructura de capital para asegurar su continuidad como

empresa en marcha, mientras se maximiza el retorno a sus accionistas a través de la

optimización de los saldos de endeudamiento y patrimonio. La estrategia general de

la Compañía se ha mantenido constante desde el año 2012 y 201 L

La estructura de capital de trabajo de la Compañía está constituida por

endeudamiento con costo financiero (préstamos), cuentas por cobrar y pagar.

efectivo y el patrimonio atribuido a los accionistas.

Índice de endeudamiento neto

La gerencia financiera de Compañía revisa la estructura de capital sobre una base

semestral. Como parte de esta revisión, considera el costo del capital y el riesgo

asociado con cada clase de capital.

Al 31 de diciembre. el índice de endeudamiento neto está compuesto por lo

siguiente:

Préstamos
Electivo

Total deuda neta

Patrimonio

Índice de endeudamiento neto

2012

$ 7 r,0s1.627
(9,796.766)

61"254.861

$ 34.534.007

20lt

$ 67 
"427 "50s

(9,2a9,230)

__L22t3Us

$. 32.3e1"271

560A 540
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Categorías de instrumentos financieros

Al 31 de diciembre, los activos y pasivos financieros de la Compañía se componen

de:

ACTIVOS FTNANCIEROS:

Inversiones mantenidas al vencimiento S

Inversiones mantenidas para la venta
Préstamos y partidas a cobrar

PASIVOS FINANCIEROS:

Préstamos flrnancieros y otros
Pagarés financieros

2012

1"265"823
69,354

65.558,381

71,051,630
12,580,000

20lt

$. t,920"615
68"354

52"955,808

67,427.505
12,580,000

A la f-echa de los estados financieros, no existen concentraciones significativas de

riesgo de crédito con respecto a estas partidas.

Gerencia del Riesgo Financiero

La Compañía está expuesta continuamente a riesgos de crédito, riesgos de liquidez

y riesgos de mercado, originados por la variación del tipo de cambio, de tasas de

interés y de precios. Estos riesgos son administrados a través de políticas y

procedimientos específicos establecidos por la gerencia financiera de la Compañía

La gerencia financiera monitorea constantemente estos riesgos a través de reportes

periódicos, que permiten evaluar los niveles de exposición a los que se encuentra la

Compañía, y emite reportes periódicos de gestión para la consideración de la

gerencia financiera de la Compañía.
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Riesgo de Crédito

Los instrumentos f.inancieros que exponen parcialmente a la Compañía a

concentraciones de riesgo de crédito, consisten principalmente en efectivo,

inversiones en otros activos hnancieros y cuentas por cobrar comerciales.

Con objeto de mitigar la exposición al riesgo de crédito en el efbctivo la Compañía

ha adoptado la política de efectuar sus operaciones con entidades de reconocida

solvencia en el mercado nacional.

Las concentraciones de riesgo de crédito con respecto a cuentas por cobrar

comerciales son limitadas debido al tipo de clientes que mantiene la compañía, las

cuales son entidades financieras.

Riesgo de Liquidez

La gerencia financiera tiene la responsabilidad principal de la administración del

riesgo de liquidez, para la cual se han establecido políticas y lineamientos en

cuanto al endeudamiento. La Compañía, a través de la gerencia hnanciera,

administra el riesgo de liquidez mediante el monitoreo de flujos de efectivo y los

vencimientos de sus activos y pasivos financieros.

Riesgo de mercado

Riesgo de tipo de cambio

Los activos y pasivos monetarios incluyen saldos en dólares estadounidenses" los

cuales están sujetos al riesgo de fluctuación en la tasa de cambio del dólar respecto

a las monedas locales de transacción de la Compañía. Durante el año 2012 y 2077,

no hubo fluctuaciones del dólar respecto a la moneda local que se consideren

importantes, como se muestra a continuación:
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Variación porcentual respecto al dólar americano

Moneda 2ol2 zall

Quetzales 0o/o 0%

Riesgo de tasas de interés

El riesgo de tasa de interés es administrado por la gerencia de la Compañiaa través

de una politica de endeudamiento que contempla la obtención equilibrada de

endeudamiento a tasas de interés variables, en su mayoría. Los instrumentos

financieros, que someten a la Compañía al riesgo de tasas de interés, se encuentran

reflejados en la sección de riesgo de liquidez en esta misma nota.

25. APROBACTÓ¡{ OE LOS ESTADOS FI¡{ANCIEROS

La emisión de los estados financieros al 3l de diciembre de 2012 y 2011, fue

autorizada el 30 de abril de 2073, por el Gerente General Marvin Joel Ruiz, para su

emisión y aprobación del Comité de Auditoría y del Consejo de Administración.

Estos estados financieros deberán ser aprobados en fecha posterior por la Asamblea

de Accionistas.
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I

CONCLI,]SIONIS

Las grandes inversiones de capital involucrado en las operaciones de la empresa dedicada

a la Promoción, Urbantzación y Desarrollo de Bienes Inmuebles, por parte de los

prestamistas o accionistas y el valor cambiante de los inmuebles demanda una

contabilidad e información financiera que presente la realidad económica de las

transacciones de la compañía, lo cual hace que este sector empresarial sea uno de los

primeros sectores obligados a incluir en su contablidad las Normas lnternacionales de

Intbrmación Financiera.

La aplicación de las Normas Internacionales de Información Financiera para la

preparación y presentación de información financiera en las empresas del sector

inmobiliario no contradice el cumplimiento de las disposiciones legales que regula la Ley

del Impuesto Sobre la Renta, debido a que el resultado del período contable utilizado

como base para la determinación del lmpuesto Sobre la Renta, es el que corresponde a la

legislación Guatemalteca, y no el resultado que proviene del uso de las Normas

Internacionales de Información Financiera.

El Contador Público y Auditor debe realizar el proceso de transición de información

contable preparada con las prácticas contables establecidos en ia Ley del Impuesto Sobre

la Renta hacia las Normas Internacionales de lnfbrmación Financiera(NffF) aplicando 1o

establecido en la ltilorma lnternacional de Información Financiera 1" para adoptar las NIIF

por primera Yez, y evitar reestructuraciones contables con posterioridad por realizar

adopciones en empresas inmobiliarias que no cumplan con 1o requerido por las NIIF.
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RECOMENDACTONES

Se recomienda a los accionistas, consejo de administración o al personal que diriga a las

empresas del sector inmobiliario adoptar las Normas Internacionales de Información

Financiera, una vez la empresa se encuentra en una corporación internacional, previo el

análisis de los beneficios y riesgos por la adopción de la normativa internacional.

La capacitación y el conocimiento del Contador Publico y Auditor relacionado a las

prácticas contables que establece la Ley del Impuesto Sobre la Renta v las políticas

establecidas en las Normas Internacionales de Infornlación Financiera es de mucha

imporlancia, para realizar una adopción de la normativa internacional correctamente, ya

que conoaer las diferencias en entre las dos bases, es fündamental para conocer los

ajustes que se han de elaborar en el momento de la transición, y perrnitiría que los estados

financieros realizados con Jas Normas Internacianales de InÍbrmaciónFinanciera no sean

objeto de reestructuraciones contables en el futuro

Que el Contador Público y Auditor realice la Adopción por Primera Vez de las Normas

lnternacionales de Información Financiera con los lineamientos establecidos en 1a Norma

Internacional de Información Financiera 1, observando las exenciones y excepciones que

esta norma establece a la aplicación retroactiva de las Normas Internacionales de

Información Financiera, y los demás requerimientos para realizar la transición y obtener

inlormación financiera, mediante una declaración explicíta y sin reservas, de

cumplimiento con las NllF.
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